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Útdráttur 

Í kjölfar efnahagshruns á Íslandi haustið 2008 hafa komið fram áleitnar spurningar um 

þróun höfuðborgarsvæðisins. Sá annmarki hefur verið á umræðunni að tölulegar 

staðreyndir hefur vantað.  

Markmið rannsóknarinnar er að kanna íbúaþróun og magnbreytingar húsnæðis á 

höfuðborgarsvæðinu frá 1998 til 2010. Rauntölur eru bornar saman við áætlanir 

Svæðisskipulags höfuðborgarsvæðisins 2001-2024 (SSK) og þróun borgarsvæða á 

Norðurlöndum. Metið er hvort magn húsnæðis í árslok 2010 sé umfram þörf miðað við 

forsendur svæðisskipulagsins.  

Í árslok 2010 voru íbúar höfuðborgarsvæðisins 202.341, sem er 99 íbúum færri en áætlun 

svæðisskipulagsins fyrir 2012. Frá 1998 til 2010 fjölgaði íbúum um 33.997, eða 11% meiri 

en SSK áætlaði. Jákvæður flutningsjöfnuður erlendra ríkisborgara skýrir þessa þróun að 

mestu.  

 

Hvað magn varðar, hefur aukning húsnæðis verið að mestu í samræmi við áætlanir SSK. 

Dreifing nýs húsnæðis, innbyrðis milli sveitarfélaganna, er hins vegar töluvert frá áætlun. 

Heildarmagn atvinnuhúsnæðis í árslok 2010 var 6.187.072 fm og er í takt við áætlun SSK 

um jafna aukningu til 2024. Áætluð fjölgun íbúða til 2012 var 17.200, en 2010 hafði þeim 

fjölgað um 18.010 frá 1998. Þar sem meðalaldur íbúa við árslok 2010 var lægri en spáð 

var, er metið að fjöldi íbúða umfram þörf hafi þá verið 1.000 til 1.500 íbúðir. 

 

Magn húsnæðis jókst hraðar en áætlað var í Kópavogi og Hafnarfirði, en hægar í Reykjavík 

og Garðabæ. T.d. var aukning atvinnuhúsnæðis í Kópavogi 60% meiri og fjölgun íbúða í 

Reykjavík 18% minni, en áætlað var. Samanburður ofangreindra skipulagsþátta 

höfuðborgarsvæðisins reyndist sambærilegur meðaltalsvexti samanburðarsvæða á 

Norðurlöndum. 

  

Magnaukning tímabilsins 1998 til 2010 var að mestu í samræmi við áætlanir SSK og 

útskýrir því að litlu leyti núverandi offramboð á fasteignamarkaði. 



 

 

 

 



 

Abstract 

The economical collapse of Iceland in the autumn of 2008 raised some demanding 

questions regarding the development of the Reykjavik regional area. The lack of statistical 

data has, however, been an inhibiting factor on the local debate.  

The aim of this research paper is to investigate the development of the Reykjavik 

population, and changes in planned volume of building space in the Reykjavik area from 

1998 to 2010. Actual growth is compared to the Reykjavik Regional Plan (RRP) 2001-

2024, as well as to city regions in Scandinavia. The question asked, is whether the actual 

building volume at the end of 2010, exceeds the basis of the RRP. 

The population of the Reykjavik Region was 202,341 at the end of 2010, which are 99 

inhabitants less than estimated in the RRP for 2012. From 1998 to 2010 the population 

increase was 33,997 or 11% more than the RRP estimated. Immigration of foreign 

nationals explains this development for the most part.  

The increase in building volume has mostly been on par with the RRP, but the internal 

distribution of new building mass, among the seven municipalities, has substantially 

deviated from the plan. The total volume of commercial buildings was 6,187,072 m
2
 at the 

end of 2010, which is in accordance with the RRP plan for steady increase of volume until 

2024.  

The estimated increase in numbers of households until 2012 was 17.200, but in 2010 the 

number had already reached 18.010. As the average age of population is lower than 

predicted it is estimated that the number of households will have exceeded the need by 

1,000 apartments, to 1,500 at the end of 2010. 

Actual building volume, exceeded the plans for the municipalities of Kopavogur and 

Hafnarfjordur, but was lower than planned in Reykjavik and Gardabaer. The increase in 

commercial building space in Kopavogur, for instance, was 60% above estimation. The 

number of households in Reykjavík grew 18% less than previously predicted. The planning 

parameters of the Reykjavik Region, and urban areas in Scandinavia, proved to be 

comparable on average. 

The conclusion is that the total increase in building volume for 1998 to 2010 is mostly in 

line with the RRP plan, and does only partly explain the current surplus of building volume 

in the Reykjavik Regional market. 

 

 





 

Formáli  

Eftir efnahagshrunið 2008 stóð íslenska þjóðin á tímamótum. Gríðarlegar breytingar í 

efnahagsmálum hafa gengið yfir heimsbyggðina og er Ísland engin undantekning í því 

tilliti. Þvert á móti virðist högg þessara breytinga og mistaka hafa orðið hvað þyngst hér á 

landi. Líklegt er að bæði smæðin og glannalegur vöxtur fjármálakerfisins árin fyrir hrunið 

hafi ráðið þar mestu um. Nú, árið 2011, leyna áhrif efnahagshrunsins sér hvergi hér á landi. 

Birtingarmyndin er sérstaklega skýr þegar kemur að byggingariðnaðinum og skyldum 

greinum. 

Í umfjöllun um hrunið hefur verið vinsælt að nota myndir af hálfbyggðum húsum og 

hverfum sem táknmynd þeirrar ofþenslu sem ríkti á fyrsta áratug líðandi aldar. Að sama 

skapi hefur umræða um uppbyggingu og þróun höfuðborgarsvæðisins og nágrennis oft 

einkennst af miklum upphrópunum um það taumleysi sem hér ríkti í skipulagsmálum og 

framkvæmdum á þessu tímabili. 

Grein Hjálmars Sveinssonar í Tímariti Máls og menningar er vitnisburður um þann tón sem 

einkennt hefur umræðuna um þessi mál (Hjálmar Sveinsson 2009). Þar er réttilega, með 

mjög skörpum hætti, bent á margt sem að mati Hjálmars hefur afvega farið í borgarþróun 

þessa tímabils og settar fram áleitnar spurningar um hver beri þar ábyrgð. Í meginatriðum 

snýr gagnrýnin að útfærslu uppbyggingarinnar. Jafnframt eru settar fram staðhæfingar um 

yfirgengilegt magn byggðs húsnæðis á tímabilinu til að styðja þá gagnrýni.  

Það sem vantar hins vegar alveg í þessari umfjöllun Hjálmars, og nánast í allri umræðu um 

borgarþróun þessa tímabils, eru vel skilgreindar mælistikur, sem hægt er að nota til 

tölulegrar greiningar á viðfangsefninu. Mælistikurnar verða að vera nothæfar til þess að 

leiða í ljós með skýrum hætti, hvort uppbygging húsnæðis á fyrsta áratug aldarinnar hafi 

verið umfram þörf og áætlanir. Ef svo er þá þarf jafnframt að meta umfang slíkrar 

offramleiðslu, hverrar gerðar hún var og hvar hún hefur helst átt sér stað. 

Skýringin á því að slíkar mælistikur hafa ekki verið tiltækar til þessa er líklega tvíþætt. 

Annars vegar hefur aðgengi að tölulegum gögnum um borgarþróun og uppbyggingu verið 

mjög takmarkað, jafnframt því að úrvinnsla á vegum hins opinbera var nánast engin á 

þessu tímabili. Í því sambandi má nefna að það var ekki fyrr en á 10. áratug síðustu aldar 

sem uppbygging Landskrár fasteigna hófst. Hér er um að ræða gagnagrunn með 

upplýsingum um allar íbúðir og annað húsnæði landsmanna. Auk þess hefur skráning 

íbúðar (heimilisfang) ekki verið auðkenni í Þjóðskrá til þessa og því takmarkaðir 

möguleikar á að tengja þessa gagnagrunna saman. Fyrir vikið hefur skortur á hagskýrslum 

hér á landi um heimili, fjölskyldur og húsnæði verið mikill (Ómar S.Harðarson, 2008: bls. 



 

1-2)
1
. Hitt grundvallaratriðið sem hefur valdið erfiðleikum við að fá heildaryfirlit yfir 

þróunina, er að ríkjandi áhersla í skipulagsmálum hefur verið á smærri reiti eða svæði 

innan skipulagsheildarinnar sem höfuðborgarsvæðið myndar. Auk þess hafa huglægir 

þættir oft verið ráðandi í skipulagsgerðinni að mati höfundar. Gott dæmi um slíkt eru 

umhverfismat skipulagsáætlana. Samkvæmt 12 gr. skipulagslaga nr. 123/2010 er skylt að 

gera slíkt mat samhliða gerð skipulagsáætlana og skal þá hafa sjálfbæra þróun að leiðarljósi 

(Alþingi Íslands , 2010: Skipulagslög nr. 123). Þó svo efnahagsleg velferð sé ein af 

grunnstoðum sjálfbærni samfélaga þá hefur mat á hagrænum þáttum að jafnaði fengið lítið 

vægi í umhverfismatsskýrslum skipulagsáætlana fram til ársins 2010. 

 

Eitt af megin markmiðunum skipulagsáætlana er að stuðla að auknum gæðum viðkomandi 

byggðar og þar með bættum lífsgæðum íbúanna. Í því eru útlitsþáttur og rýmissköpun 

vissulega lykilþættir. Þessir þættir mega sín þó lítils ef þeir taka ekki mið af tölulegum 

forsendum borgarþróunarinnar, eða þeim drifkröftum sem hún er knúin áfram af. Að mati 

höfundar vantar að jafnaði mikið upp á skilning fólks á þessum mikilvægu þáttum. Á það 

jafnt um þá sem hafa bein áhrif á gerð skipulags sem og almenning sem býr í því umhverfi 

sem skipulagið skapar. Þetta er að mörgu leyti skiljanlegt þar sem varla er hægt að tala um 

eiginlega samverkandi byggðarþróun á höfuðborgarsvæðinu fyrr en eftir 1960, þegar 

þéttbýli sveitarfélaganna á höfuðborgarsvæðinu fara að ná saman og mynda eina 

borgarheild (Trausti Valsson, 2002). 

 

Núgildandi Svæðisskipulag höfuðborgarsvæðisins 2001-2024 (SSK 2001-2024), sem 

samþykkt var og staðfest í desember 2002, markaði ákveðin tímamót í skipulagssögu 

svæðisins. Ítarleg greiningarvinna lá að baki skipulaginu og óhætt er að segja að sú 

stefnumótun og þau markmið sem sett voru fram, hafi einkennst af metnaði og framsýni. 

Það kemur kannski mörgum á óvart, en megináherslurnar voru í grundvallaratriðum þær 

sömu og kallað er eftir nú í kjölfar efnahagshrunsins. Undanfarin misseri hefur áhersla á 

aukna sjálfbærni, þéttingu og almenn gæði byggðar, verið áberandi í umræðu um 

skipulagsmál. Því er athyglisvert að vitna til þess að sömu áherslur eru í raun settar fram í 

Svæðisskipulaginu sem grundvöllur þess að hægt sé að byggja upp samkeppnishæft og 

eftirsóknarvert umhverfi, til að búa og starfa í. 

 

Áætlanir um uppbyggingu og þróun höfuðborgarsvæðisins voru tiltölulega skýrar í 

svæðisskipulaginu 2001-2024, en fljótlega varð ljóst að áhugi á eiginlegri eftirfylgni um 

framgang áætlananna var ekki til staðar hjá sveitarfélögunum. Nú árið 2011, þegar 

skipulagstímabilið er tæplega hálfnað, er því áhugavert að kanna hver staðan er, kortleggja 

hvaða uppbygging hefur raunverulega átt sér stað og bera saman við áætlanir skipulagsins. 

 

Markmið rannsóknarverkefnis þessarar meistararitgerðar er að geta gert grein fyrir helstu 

tölulegum þáttum borgarþróunar höfuðborgarsvæðisins á fyrri hluta gildistíma 

svæðisskipulagsins og bera þær niðurstöður saman við áætlanir þess. Greind verða helstu 

frávik á byggðu magni og dreifingu þess og reynt að leita skýringa á frávikunum. Eins 

                                                 

1
 Árið 2010 var Þjóðskrá Íslands  og Faseignaskrá Íslands sameinaðar undir nafni Þjóðskrár. Því má hafa 

væntingar til þess að í framtíðinni verði aðstæður til hagskýrslugerðar sem gagnast skipulagsyfirvöldum 

betri. 



 

verða breytingar á fjölda íbúa og samsetningu þeirra kannaðar með ítarlegum hætti, enda 

um að ræða mikilvægustu forsendu byggðarþróunar þéttbýlis. Að sama skapi er mikilvægt 

að skilgreina vel það umhverfi sem þróunin tekur mið af og átta sig á helstu áhrifaþáttum 

þess sem mótað hefur uppbygginguna á tímabilinu. Greining á tölulegum þáttum 

þróunarinnar verður síðan nýtt í ritgerðinni til að leggja mat á núverandi stöðu mála. 

 

Tekið skal skýrt fram að verkefnið er ekki unnið til að fella alhliða dóm um hversu góð eða 

heppileg þróun og uppbygging höfuðborgarsvæðisins var á fyrsta áratug aldarinnar. 

Áherslan er fyrst og fremst sú að draga fram og skýra staðreyndir um þróun helstu 

skipulagstalna. Þetta er greining sem ætti að koma öllum aðilum að gagni í umræðunni um 

framtíðarmótun byggðar á höfuðborgarsvæðinu. 

 

Höfuðborgin – og er þá vísað til alls höfuðborgarsvæðisins – stendur enn árið 2011, 

vissulega á krossgötum í kjölfar hrunsins. Höfuðborgarsvæðið þarf því á ítarlegri tölulegri 

greiningu að halda til að ákveða hvert skal stefna í byggðarþróun á komandi árum. Það er 

von og trú höfundar þessarar ritgerðar, að rannsóknarverkefni þetta geti gagnast flestum 

þeim aðilum sem koma að því endurskoðunarferli sem breyttar aðstæður kalla á og muni 

stuðla að aukinni faglegri nálgun í skipulagsmálum í þeirri endurreisn sem framundan er. 
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1 Inngangur  

Núgildandi Svæðisskipulag höfuðborgarsvæðisins 2001-2024 (SSK 2001-2024), sem 

samþykkt var og staðfest í desember 2002, markaði ákveðin tímamót í skipulagssögu 

svæðisins. Ítarleg greiningarvinna lá að baki skipulaginu og áætlanir um uppbyggingu og 

þróun höfuðborgarsvæðisins voru tiltölulega skýrar. Þrátt fyrir fögur fyrirheit, þá hefur lítið 

farið fyrir almennri eftirfylgni með framkvæmd skipulagsáætlunarinnar.  

 

Umræða um skipulagsmál höfuðborgarsvæðisins hefur sárlega skort traustar tölulegar 

upplýsingar um þróun helstu skipulagstalna. Aðgengi að slíkum upplýsingum hefur verið 

erfitt, enda hefur engin einn aðili það hlutverk samkvæmt lögum að halda utan um slíkar 

upplýsingar sérstaklega vegna skipulagsmála. Hugmyndin með þessu rannsóknarverkefni 

var meðal annars að bæta úr þessum upplýsingaskorti.  

 

Markmið rannsóknarverkefnis þessarar meistararitgerðar er að geta gert grein fyrir helstu 

tölulegum þáttum borgarþróunar höfuðborgarsvæðisins frá árslokum 1998 til ársloka 2010 

og bera þær niðurstöður saman við áætlanir SSK 2001-2024. Greind verða helstu frávik á 

byggðu magni húsnæðis og dreifingu þess og reynt að leita skýringa á frávikunum. Eins 

verða breytingar á fjölda íbúa og samsetningu þeirra kannaðar með ítarlegum hætti, enda 

um að ræða mikilvægustu forsendu byggðarþróunar þéttbýlis. Að sama skapi er mikilvægt 

að skilgreina vel það umhverfi sem þróunin tekur mið af og átta sig á helstu áhrifaþáttum 

þess sem mótað hefur uppbygginguna á tímabilinu. Greining á tölulegum þáttum 

þróunarinnar verður síðan nýtt í ritgerðinni til að leggja mat á stöðu mála í árslok 2010. 

 

Þess skal getið að árið 2009 vann verkfræðistofan Verkís (áður VST) úttekt fyrir Samtök 

sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu (SSH), sem fól í sér samantekt upplýsinga um allar 

þær breytingar sem samþykktar höfðu verið á svæðisskipulaginu til ársloka 2008. Samhliða 

þessu voru tilsvarandi lykiltöflur uppfærðar sem og þéttbýlisuppdráttur svæðisskipulagsins. 

Einnig var fjallað  um þróun byggðar og umferðar á tímabilinu 1998 til byrjun árs 2008 

(Verkísr, 2009).  

Efnistök úttektar Verkís eru að ákveðnu leyti sambærileg og í rannsóknarverkefni þessu, en 

greiningarþáttur hennar er ekki jafn ítarlegur og í þessari rannsókn. Þess ber að geta að 

rannsókn höfundar var þegar hafin í árslok 2008 og því nýttist úttekt Verkís meira til 

samanburðar frekar en sem bein heimild. Einnig er sá grundvallarmunur, að úttekt Verkís 

miðast við að skoða áhrif byggðarþróunar og skipulagsbreytinga á tímabilið í heild sinni. 

Markmið þessarar rannsóknar er hins vegar að skoða þróun tímabilsins 1998 til 2010 og 

meta stöðu mála í árslok 2010 m.v. forsendur SSK 2001-2024. Þá nær úttekt Verkís 

einungis til ársbyrjunar 2008 og niðurstöður hennar því úreltar með tilliti til þess að meta 

stöðuna í árslok 2010. 
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Þó svo viðfangsefni rannsóknarverkefnisins felist í tölulegri greiningu á þróun helstu 

skipulagstalna höfuðborgarsvæðisins, þá er mikilvægt að hafa í huga að slík skoðun ein og 

sér hefur takmarkað vægi þegar skipulagsmál svæðisins eru hugleidd. Niðurstöður úttektar 

sem þessarar þurfa að skoðast í samhengi við forsögu svæðisins og þá framtíðarsýn sem 

unnið er eftir hverju sinni. Talnagreiningin nýtist fyrst og fremst til að meta hvort byggt 

magn hafi verið í samræmi við áætlanir og raunverulega þörf. Slík skoðun nýtist einnig til 

að spá fyrir um nýbyggingarþörf komandi ára. Stefna stjórnvalda og aðrir ytri þættir 

þjóðlífsins ráða svo því hvar og hvernig er byggt. 

 

Í fræðilegum inngangskafla verkefnisins verður gerð grein fyrir þeim þáttum sem hafa hvað 

mest áhrif á byggðarþróun almennt og fjallað um áhrif þeirra á framkvæmd 

skipulagsáætlana. Fjallað verður lauslega um þá strauma og stefnur sem haft hafa hvað 

mest mótunaráhrif á borgarumhverfi samtímans. Jafnframt þessu er mikilvægt að átta sig á 

forsögu höfuðborgarsvæðisins og á þeirri byggðarþróun sem mótaði gerð þess á 20. 

öldinni.  

Hér skal það þó tekið skýrt fram að umfjöllun þessi er ekki hluti af hinni eiginlegu 

rannsókn og hefur í eðli sínu ekkert nýtt rannsóknargildi. Samantektin er þó nauðsynlegt til 

að setja tölulegar niðurstöður rannsóknarinnar í samhengi við þekkt viðmið og auðvelda 

túlkun þeirra. 



3 

1.1  Mótunarþættir borgarsamfélags 

Mótun þéttbýlissvæða og borgarsamfélaga er samþætt afleiðing náttúrulegrar, félagslegrar 

og hagrænnar þróunar. Í þessum kafla verður gerð grein fyrir helstu mótunarþáttum slíkrar 

þróunar og þeim drifkröftum sem hafa þar mest áhrif. 

1.1.1 Náttúrulegir og kerfislegir mótunarþættir 

Þegar leitað er skýringa og svara við því hvaða kraftar drífa áfram og móta 

samfélagsuppbyggingu tiltekinna svæða, þá er byggðarþróun á Íslandi kjörið 

rannsóknarefni. Saga landsins allt frá landnámi er vel þekkt og því í stórum dráttum hægt 

að rekja hvernig bæði náttúrulegir og kerfislegir þættir hafa stýrt allri landnotkun og 

byggðarmynstri. Í bók Trausta Valssonar, Skipulag byggðar á Íslandi – frá landnámi til 

líðandi stundar, er saga íslenskrar byggðarþróunar rakin og gerð grein fyrir helstu 

mótunarþáttum hennar (Trausti Valsson, 2002). 

Til að skilja þetta ferli byggðarþróunar þarf fyrst að átta sig á þætti náttúrunnar sjálfrar í 

þessu, en mótunarafl hennar ræður mjög miklu um þau lífsskilyrði og þær landnytjar sem 

bjóðast hverju sinni. Breytileiki náttúrunnar er stöðugur, en í grunninn má skipta 

mótunaröflum hennar í innri og ytri þætti. Með innri mótunaröflum er átt við þá þætti sem 

snúa að mótun landmassans, meðan ytri þættirnir eru einkum öfl veðurs og veðrunar. 

Eldfjallavirkni og jarðskjálftahrinur sem Íslendingar þekkja vel af eign raun, eru dæmi um 

innri kraftana á meðan hnattræn hlýnun jarðar og tilheyrandi veðurfarsbreytingar teljast til 

hinna ytri þátta (Trausti Valsson, 2006). 

 

Fyrsta nákvæma úttekt á náttúrufarsforsendum skipulags á Íslandi, var við undirbúning 

gerðar skipulags svæðanna norðan og austan Grafarvogs 1973. (Bjarni Reynarsson og 

Trausti Valsson, 1973). Augljóslega hafa náttúrufarsþættir veruleg áhrif á hvar er 

lífvænlegt að búa, en hafa þó oft tiltölulega lítil sýnileg áhrif á byggðarþróun til skamms 

tíma. Í sögulegu tilliti er þó mikilvægt að byggja á þessum grunni og viðhalda þeirri 

þekkingu sem íbúar landsins hafa tileinkað sér í sambýli við öfl náttúrunnar og hagnýtingu 

hennar. Harðneskjuleg, en líka oft mjög gjöful náttúra Íslands, hefur einnig mótað 

þjóðarvitund Íslendinga og því er sú skírskotun, sem borgarþróun hefur í sumum tilfellum 

til náttúrunnar, áhugaverð (Sigurður Þórarinsson, 1974). 

 

Samfélagsleg þróun mannkyns hefur verið hröð síðustu aldir. Allt fram á síðustu öld var 

dreifbýli ráðandi búsetuform um allan heim. Hins vegar hefur á síðastliðnum 200 árum 

vöxtur þéttbýlis og borgarsamfélaga verið mikill í hinum vestræna heimi. Áður fyrr bjó 

mikill meirihluti fólks í dreifbýli en nú hefur þetta hlutfall snúist við. Þannig búa t.d. víðast 

hvar í Evrópu um 90% íbúa í borgarsamfélögum. Þessi þróun hefur verið gríðarlega hröð í 

hinum þróaða heimi og má rekja upphaf hennar til iðnbyltingarinnar í norðvestur Evrópu, á 

seinni hluta 18. aldar (Trausti Valsson, 2002: bls. 25).  

Helsta einkenni iðnbyltingarinnar var vélvæðing sem gerði mönnum kleift að stækka 

framleiðslueiningar og stunda verksmiðjurekstur. Verksmiðjureksturinn var mannaflsfrekur 

og því best staðsettur nærri þéttbýli. Þessi þróun hafði því í för með sér mikla 

þéttbýlismyndun sem skapaði ný tækifæri, en um leið ný vandamál fyrir næstu kynslóðir.  
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Mynd 1.1 Þróun og samspil lífaldurs, vinnutíma og frítíma á Vesturlöndum (Heimild: 

Towards an Urban Renaissance, 1999: bls. 29). 

Í dag er félagsleg staða almennings á Vesturlöndum gjörbreytt frá því sem var við upphaf 

iðnbyltingarinnar. Að jafnaði er hægt að ganga út frá því að lýðræðislegir stjórnarhættir og 

almenn mannréttindi séu í heiðri höfð á Vesturlöndum. Með auknum kaupmætti hafa 

lífsskilyrði batnað og almenningur gerir nú meiri kröfur til þess umhverfis sem það býr í.  

Eins og sjá má á mynd 1.1 hefur stytting vinnutíma, lengri lífaldur og þróun símenntunar 

haft gífurleg áhrif á þær þarfir sem nútímasamfélag þarf að uppfylla. Á u.þ.b. 160 árum 

hefur lífaldur manna á Vesturlöndum tvöfaldast og á sama tíma vinnuvikan styst um 

helming eða úr 80 klst. í 40 klst. að meðaltali. Þetta hefur haft það í för með sér að frítími 

fólks hefur margfaldast og nýr hagsmunahópur orðið til, þ.e. lífeyrisþegar. Þessum jákvæðu 

breytingum hafa þó fylgt ýmis félagsleg vandamál og má færa rök fyrir því að nútildags 

liggi rót vandans oft í lélegu borgarskipulagi. Skipulag margra borgarsamfélaga hefur ekki 

náð að þróast í takt við ofangreindar breytingar og ekki búið yfir þeim sveigjanleika sem 

breytt samfélagsgerð kallar eftir (Department of Environment, Transport and the Regions , 

1999: bls. 28-29). 

Hin kerfislægi hugsunarháttur mannkyns hefur ekki síður en náttúran mótað þá 

samfélagsgerð sem við búum við í dag. Kerfisleg uppbygging veraldarvalds og trúarbragða 

vega þar þungt, ekki síður en tæknileg kerfi s.s. samgöngukerfi, sem og efnahagsleg kerfi, 

s.s. verslunarkerfi. En líkt og er með náttúruna, þá tekur þetta félagslega- og tæknilega 

umhverfi stöðugum breytingum. Í seinni tíð hafa þær tækniframfarir sem orðið hafa breytt 

lífsskilyrðum á þéttbýlissvæðum með slíkum hraða að umsjónaraðilar borgarskipulags hafa 

vart haft við að mætta þeim breyttu áherslum sem ný tækni og nýr tíðarandi hefur haft í för 

með sér (Hall, 1999).  

 

 



5 

Gríðarlegar breytingar hafa orðið á samgöngukerfum Vesturlandabúa á síðustu 150 árum. 

Þróun samgöngumála í bandarískum borgum má sem dæmi skipta í fjögur skeið þ.e.  

  hestakerrur til 1880 

 sporvagnar frá 1880 til 1920 

 einkabílar og strætisvagnar frá 1920 til 1950 

 einkabílar og hraðbrautir frá 1950 

Þessar breytingar á ferðamáta borgaranna hefur haft mikil áhrif á þróun borga (Bjarni 

Reynarsson, 1998). Með tilkomu einkabílsins hafa takmarkandi áhrif vegalengda haft 

minna vægi í skipulagslegu tilliti. Sú hindrun sem langar vegalegndir voru áður hefur nú að 

ákveðnu leyti verið rutt úr vegi með þeim afleiðingum að þéttbýlissvæði hafa þanist út í 

stað þess að vaxa og þróast innan á við. Einkabílavæðing Vesturlanda hófst á fyrri hluta 20. 

aldar og á Íslandi á seinni hluta 20. aldar. Nánast allan þann tíma var gatnaskipulag borga í 

kapphlaupi við aukið umferðarmagn, í þeim tilgangi að halda þjónustustiginu í lagi. Þar er 

gildandi Svæðisskipulag höfuðborgarsvæðisins 2001-2024 engin undantekning. 

Stefnumörkun skipulagsins miðast við að viðhalda þjónustustigi bílaumferðar og byggja 

upp umferðarmannvirki í takt við aukningu umferðar (nesPlanners, Greinargerð með 

svæðisskipulagi, 2002: bls. 63).  

Nú í upphafi 21. aldarinnar virðast breytt viðhorf til umhverfismála hafa að ákveðnu leyti 

snúið þessari forgangsröðun við. Dæmi um þetta er að finna í samstarfsyfirlýsingu 

meirihlutans sem tók við í Reykjavík vorið 2010, sem vill „færri mislæg gatnamót, fleiri 

einlæg gatnamót!“ (Reykjavíkurborg, 2010). Í kjölfar þessa hafa hugmyndir um mislæg 

gatnamót Kringlumýrarbrautar og Miklubrautar verið lagðar til hliðar og til skoðunar er að 

fella út áform um Holtsgöng innan stofnbrautarkerfis Reykjavíkur (Drög að 

breytingartillögu vegna SSK 2001-2024, janúar 2010). Þetta minnir okkur á að 

skipulagsáætlanir og tilheyrandi borgarþróun er ferli í stöðugri breytingu, ferli sem 

nauðsynlegt er að endurskoða reglulega með hliðsjón af tíðaranda og þörfum hvers tíma. 

1.1.2 Drifkraftar borgarþróunar 

Mótunarkraftar náttúrunnar hafa mikið um það að segja hvar og hvernig þéttbýlismyndun á 

sér stað. Til að átta sig betur á þeim mannlegu og félagslegu þáttum, sem ráða mestu um 

búsetuval og lífsskilyrði fólks í þéttbýli, er ágætt að gefa sér að náttúruleg skilyrði 

viðkomandi svæðis séu góð og hafi því ekki takmarkandi áhrif á þéttbýlisþróun.  

Í sinni einföldustu mynd er sú tilhneiging mannsins að vilja stöðugt bæta sín lífsgæði og 

búa sér og sínum, öruggt umhverfi til framtíðar, ráðandi þáttur í búsetuþróun. Það sem 

ræður mestu um búsetuval manna er tiltrú þeirra og von um að á viðkomandi stað séu líkur 

þeirra á auknum lífsgæðum mestar. Vissulega hafa margir þættir takmarkandi áhrif á 

valmöguleika einstaklingsins svo sem átthagafjötrar, þekking og almennt ferðafrelsi. Þá er 

mat á lífsgæðum persónubundið og breytilegt eftir menningarheimum, en grunnhugsunin er 

sú sama.  Þessi grunnþörf er óháð skoðunum manna um hvernig best sé að vinna að þessu 

takmarki eða hvernig eigi að skipta gæðum milli einstaklinga. 
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Til að uppfylla kröfu um þau lífsgæði sem fólk væntir, verður að eiga sér stað 

virðissköpun. Í sinni einföldustu mynd má segja að því meiri virðisauki sem verður til 

innan samfélags, þeim mun meiri líkur eru á að þegnarnir geti notið þeirra lífsgæða sem 

óskað er. Framtak og áræðni einstaklinganna ræður mestu um hvernig viðkomandi 

samfélagi gengur í sinni virðissköpun og um leið samkeppnishæfni þess. Samfélagsgerðin 

ræður svo hvernig virðisaukinn nýtist, hvort heldur sem er gagnvart heildinni í gegnum hið 

opinbera, eða einstökum þegnum samfélagsins með beinum hætti. 

 

Óháð samfélagsgerð er fjármagn nauðsynlegur þáttur til að viðhalda virðissköpun 

samfélagsins. Fjárfesting er nær undantekningarlaust forsenda virðissköpunar og án hennar 

eru möguleikar til virðisaukningar mjög takmarkaðir. Á svæðum eða í löndum þar sem 

litlar líkur eru á virðisauka, verður atvinnusköpun að sama skapi lítil, og án 

atvinnutækifæra er tiltrú fólks um að viðkomandi samfélag geti mætt kröfu þess um þau 

lífsgæði sem það væntir, fljót að fjara út. Við slíkar aðstæður hefst hnignunarferli 

samfélaga og erfitt getur reynst að snúa því við. Samkeppni byggðarlaga er stöðugt í gangi 

og settar hafa verið fram ýmsar kenningar um þau lögmál sem þar ráða mestu um. 

 

Haustskýrsla Hagfræðistofnunar Háskóla Íslands árið 2002 fjallaði um þéttbýlismyndun á 

Íslandi (Axel Hall o.fl., 2002). Þar er ágæt samantekt á helstu fræðikenningum um 

borgarmyndun og þá tilhneigingu fólks og fyrirtækja að vilja frekar búa í þéttbýli en 

dreifbýli. Breski hagfræðingurinn Alfred Marshall (1920) var með þeim fyrstu að setja 

fram kenningu um þessa tilhneigingu. Kenning hans var að samþjöppun fyrirtækja mætti 

rekja til þriggja þátta. 

 þjálfaðs vinnuafls 

 staðbundinna framleiðsluþátta 

 aðgengi að upplýsingum. 

 

Með samþjöppun skapast aðstæður til að byggja upp sérþekkingu og sérhæfingu. Að sama 

skapi berst ný þekking hraðar milli samkeppnisaðila og hvatinn til framþróunar eykst (Axel 

Hall o.fl., 2002: bls. 12). 

 

Einn er sá þáttur sem þéttbýlið hefur fram yfir dreifbýlið en það er máttur 

stærðarhagkvæmninnar. Stærðarhagkvæmni er vítt hugtak og m.t.t. þéttbýlismyndunar kusu 

þeir Ohlin (1933) og Hoover (1937) að skipta því í þrennt (Axel Hall o.fl., 2002: bls. 13): 

 Innri stærðarhagkvæmni einstakra fyrirtækja 

 Ytri stærðarhagkvæmni innan einstakar atvinnugreina 

 Ytri stærðarhagkvæmni á milli atvinnugreina og fyrirtækja 

 

Innri stærðarhagkvæmni einstaka fyrirtækja má skýra með lækkandi meðalkostnaði á 

hverja einingu, en mest áhrif á þéttbýlisþróun hefur ytri stærðarhagkvæmni milli 

atvinnugreina og fyrirtækja. Í henni felst m.a. að aðstæður fyrir óskyldar greinar til að 

styðja og styrkja rekstrarskilyrði hverrar annarrar, og með því stuðla að innri vexti 
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viðkomandi samfélags. Sænski hagfræðingurinn og Nobels-verðlaunahafinn
2
 Gunnar 

Myrdal (f. 1957) lýsti þessu ferli sem „sjálfnærandi hringrás“ (e. circular causation) sem 

heldur áfram þar til kjörvexti er náð (Axel Hall o.fl, 2002:bls. 13). Við aðstæður sem 

þessar ætti jafnvægislögmál eftirspurnar og framboðs að koma skýrt fram og verðmyndun 

svæða að taka mið af samkeppnishæfni þeirra innbyrðis.   

 

Ofangreindar kenningar taka fyrst og fremst á hagfræðilegum þáttum borgarsamfélagsins. 

Eðli málsins samkvæmt eru fjölmargir aðrir þættir sem hafa áhrif á mótun og þróun 

þéttbýlissvæða. Reynsla Breta er gott dæmi um þetta. Í lok síðustu aldar vöknuðu bresk 

stjórnvöld upp við þann vonda draum að þróun borga þar í landi hafði að mörgu leyti 

misfarist síðustu áratugina. Menn gerðu sér grein fyrir að þeirri þróun yrði að snúa til betri 

vegar til að fyrirbyggja neikvæð áhrif á lífskjör íbúa landsins til framtíðar.  

 

Árið 1998, settu bresk stjórnvöld á fót sérstakan starfshópur (The Urban Task Force) undir 

stjórn Richard Rogers lávarðs, til að vinna stefnumótun og aðgerðaráætlun til að bregðast 

við þessum vanda. Ári síðar skilaði hópurinn af sér skýrslu undir heitinu „Towards an 

Urban Renaissance“, sem má þýða sem „Endurreisn borgarsamfélagsins“ (Department of 

Environment, Transport and the Regions , 1999). Óhætt er að segja að útgáfa þessarar 

skýrslu hafi verið ákveðin vatnaskil í umræðu um skipulagsmál á heimsvísu og sú 

hugmyndafræði sem þar var sett fram nýst mörgum.  

Til að átta sig betur á hinu flókna viðfangsefni sem borgarsamfélagið er, er ágætt að velta 

upp þeirri spurningu hvað er borg? Í skýrslu breska starfshópsins er borginni (e. the City) 

m.a. lýst á eftirfarandi hátt: 

 

„Borgin er fyrst og fremst samkomustaður fólks. Þ.e. vettvangur fyrir 

mannleg samskipti, hugmyndir og nýsköpun.  Hún á að skapa umgjörð fyrir 

alla þá félagslegu þjónustu s.s. skóla, sjúkrahús, vinnustaði, trúar- og 

menningarstaði sem er nauðsynlegur hluti af lífi borgaranna.“ (Department 

of Environment, Transport and the Regions , 1999: bls. 26). 

Hluti af því sem breski starfshópurinn gerði við mótun sinnar framtíðarsýnar var að 

skilgreina þá strauma og stefnur sem móta tíðaranda nýrrar aldar. Þessir þættir eru aflvaki 

breytinga og eru því grunnforsendur í hugmyndafræði borgarskipulags nútímans. Þessir 

drifkraftar eru (Department of Environment, Transport and the Regions , 1999: bls. 27): 

Tækniþróun (e. the technical revolution) - Upplýsingabyltingin hefur haft 

afgerandi áhrif á samskiptaform og heimsmynd fólks. Tengslanet fólks er nú 

hnattrænt í stað þess að vera staðbundið. 

Vistfræðilegar hættur (e. ecological threat) – sem eru aðsteðjandi m.a. vegna 

auðlindanýtingar mannkyns. Samfélög verða að bregðast við með aukinni 

sjálfbærni. 

                                                 

2
 Hagfræðiverðlaun seðlabanka Svíþjóðar til minningar Alfreds Nobels. Þau voru fyrst veitt 

1969 af konunglegu sænsku vísindaakademíunni til að heiðra þá, sem þótt hafa lagt mikið 

til og skarað fram úr á sviði hagfræði. Þau eru óformlega nefnd nóbelsverðlaunin í 

hagfræði og hlut Gunnar Myrdal þau árið 1974. 
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Félagslegar breytingar (e. the social transformation) - Lífsmynstur manna er að 

breytast m.a. vegna lengri lífaldurs, styttri vinnuviku og þ.a.l. meiri frítíma. Þetta 

kallar á meiri fjölbreytni hvað lífstíl varðar. 

Með hliðsjón af ofangreindum þáttum setti starfshópurinn fram eftirfarandi framtíðarsýn 

fyrir skipulag borgarsamfélaga Bretlandseyja á nýrri öld (Department of Environment, 

Transport and the Regions , 1999: bls. 8). 

Framtíðarsýn: Borgarsvæði framtíðar þurfa að einkennast af fagurfræði og 

faglegri hönnun þar sem þéttbyggðir og vel tengdir borgarhlutar styðja við 

fjölbreytilegt mannlíf bæði hvað varðar búsetuform og félagslega stöðu.  Skipulag 

borga þarf að samþætta fjölskyldulíf, starfsvettvang, félagslega þjónustu og 

afþreyingarþörf íbúanna. Borgin þarf einnig að búa yfir sveigjanleika til að þróast 

með stöðugum breytingum samfélagsins með sjálfbæra þróun að leiðarljósi. 

Hlutverk skipulagsins er því að móta framtíðarsýn fyrir hið manngerða umhverfi sem 

skapar aðstæður fyrir uppbyggingu og rekstur öflugs samfélags sem styður við blómlegt og 

innihaldsríkt líf borgaranna. Þó svo ofangreind lýsing á drifkröftum og framtíðarsýn hafi 

verið sett fram sérstaklega fyrir bresk borgarsamfélög þá gildir í raun það sama fyrir allar 

borgir í hinum vestræna heimi. Eins gildir um allar þessar borgir að aukin umsvif og 

fjárfestingar leiða af sér atvinnutækifæri. Slík þróun laðar til sín íbúa og eykur á 

virðissköpun viðkomandi samfélags. Slík „sjálfnærandi hringrás“, eins og Gunnar Myrdal 

lýsti og vandað skipulag getur svo leitt af sér aukin lífsgæði borgaranna.  

Árið 2005 kom út ný skýrsla á vegum Urban Task Force þar sem árangur síðustu sex ára 

var skoðaður og settar fram nýjar áherslur. Megin niðurstaða starfshópsins var að ýmislegt 

hafði áunnist og þróunin verið í rétta átt í flestum málaflokkum. Hins vegar þurfi margt að 

bæta og stöðugt hafa koma upp nýjar áskoranir sem takast þarf á við, til að koma á fót 

sjálfbæru samfélagi sem einkennist af gæðum og lífsgleði (Urban Task Force, 2005). Svo 

að slík þróun gangi eftir þarf mikla stefnufestu hjá stjórnvöldum og eftirfylgni. Vöktun á 

framgangi mála er mikilvæg bæði til að styðja við þá stefnu sem lögð hefur verið en einnig 

til að stilla hana af til samræmis við þá hröðu þjóðfélagsbreytingar sem koma til með að 

verða á 21. öldinni. 
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1.2  Borgarskipulag og þróun - forsagan 

Til að skilja eðli og gerð höfuðborgarsvæðisins er gagnlegt að rekja byggðarþróun 

svæðisins í helstu atriðum. Að sama skapi er áhugavert að skilja hvaða áherslur voru 

ríkjandi í borgarþróun heimsins á síðustu öld. Gríðarlegar breytingar hafa orðið á 

búsetuháttum Vesturlandabúa og vöxtur borgarsamfélagsins hefur verið mikil. Helsta 

heimild við gerð þessa kafla var rit Trausta Valssonar – Skipulag byggðar frá árinu 2002 

(Trausti Valsson, 2002). Í þeim tilfellum sem um aðra heimild er að ræða er hennar getið 

sérstaklega. 

1.2.1 Straumar og stefnur – erlendar fyrirmyndir 

Landbúnaður og tengdar starfsgreinar, voru lengst af helsti atvinnuvegur mannkyns og 

dreifð búseta ráðandi. Borgir og bæir fóru þó að myndast fyrir um 2500 árum og þá jafnan í 

tengslum við verslun og valdsstjórn viðkomandi svæða. Fornar borgir Grikkja og Rómverja 

eru minnisvarðar þessa tíma og eru að mörgu leyti vagga nútíma þéttbýlismyndunar í 

Evrópu (Mumford, 1974). 

Í kjölfar iðnbyltingarinnar, urðu á 19. öld straumhvörf í atvinnu- og búsetumálum hins 

vestræna heims. Iðnframleiðsla og aðrar framleiðslugreinar drógu til sín mikinn fjölda 

fólks og ýttu af stað þeirri miklu umbreytingu á búsetu manna sem einkum varð með 

iðnvæðingunni (Bjarni Reynarsson, 1998). Þessi þróun samfélaga frá dreifbýli í 

þéttbýlissamfélög, gekk yfir á undrastuttum tíma og umpólaði hlutfalli íbúa í þéttbýli og 

dreifbýli. Fyrir iðnbyltingu bjuggu í Evrópu að jafnaði um 90% fólks í sveitum en einungis 

um 10% í bæjum og borgum. Víða er þessu svo farið í dag að um 90% íbúa býr í þéttbýli 

og er Ísland gott dæmi um þetta. 

 

Þéttbýlismyndun hérlendis hófst fremur seint en var mjög hröð þegar hún fór af stað. Í 

þessu sambandi skal haft í huga að um 1880 unnu tæplega 80% þjóðarinnar við landbúnað 

og hálfri öld síðar var þetta hlutfall orðið helmingi lægra (Axel Hall o.fl., 2002). Árið 2008 

hafði rétt um 2,5% þjóðarinnar lifibrauð sitt af þessari fornu starfsgrein (Hagstofa Íslands, 

2009). Árið 1920 bjuggu um 40% Íslendinga í þéttbýliskjörnum með meira en 200 íbúa, en 

um 1950 var þetta hlutfall komið upp í 75%. Um síðustu aldarmót bjuggu rúmlega 90% í 

þéttbýli og í byrjun árs 2009 bjuggu einungis um 6,6% í strjálbýli og fámennari 

byggðarkjörnum landsins (Hagstofa Íslands, 2010: tafla 2.3). 

 

Þó svo að iðnbyltingin hafi í grunninn leitt af sér gjörbreytt og að jafnaði mjög bætt 

lífsskilyrði, þá fylgdu þessari hröðu uppbyggingu borgarsamfélaga ýmis vandamál. Framan 

af var lítið hugað að velferð fólksins sem flutti í þéttbýlið í nálægð við nýsprottin 

atvinnutækifæri í framleiðslugeiranum. Áherslan var á hraða iðnvæðingarinnar og að 

ákveðnu leyti litið á verkafólkið sem íhluti í þeirri vél.  

 

Fljótlega fóru þó bæði heilsufarsleg og félagsleg vandamál að gera vart við sig, sem mátti 

rekja til þröngrar búsetu, lélegs húsakosts og nálægðar við mengandi iðnver. Að hluta til 

má líklega skrifa þetta á þekkingarleysi manna á eðli og þarfa þéttbýlis, en jafnframt var 

ekki mikil hefð fyrir að huga sérstaklega að velferð almennings á hinum ýmsu sviðum með 

þeim hætti sem sjálfsagt þykir í dag (Mumford, 1974). 
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Hinar stórtæku breytingar á búsetuformi og þau félagslegu vandamál sem þeim fylgdu, 

kröfðust nýrrar hugsunar í borgarþróun. Áður fyrir má segja að þróun þéttbýlis hafi verið 

meira í líkingu við lífrænt ferli, sem gekk áfram meira af sjálfu sér, í stað þess að vera stýrt 

eða skipulagt með beinum hætti. Breytingarnar voru einnig það hægfara að aðlögunin var 

einfaldari. Þéttbýlisvæðingin í kjölfar iðnbyltingarinnar var hins vegar svo hröð og 

einingarnar fljótlega svo stórar að kerfislegt skipulag varð nauðsynlegt. 

 

Í þessu umhverfi hraðrar borgarþróunar fór starfssvið nútímaskipulagsfræði að mótast og 

fyrstu nútímakenningar á því sviði að komu fram. Það voru jafnt lærðir sem leiknir sem 

létu sig þessi mál varða og almennt má segja að kenningar þeirra gengu út á að finna leið til 

að koma böndum á þetta öfluga fyrirbæri sem borgarsamfélag nútímans er. Framtíðarsýn 

þessara frumherja nútímaskipulagsfræða hefur haft mismikil áhrif, en í upphafi 20. 

aldarinnar komu fram kenningar sem höfðu töluverð áhrif á þróun borga og bæja. Áhrif og 

einkenni þessara kenninga eru enn mjög sýnileg í mörgum borgum nútímans og því vert að 

gera stuttlega grein fyrir þeim. 

 

Fyrst skal nefna breska hugmyndafræðinginn Ebeneezer Howard (1850-1928). Hann var 

sjálfmenntaður en skipulagshugmyndir hans um „Garðborgina“ svokölluðu hafa skapað 

honum fastan sess í þróunarsögu borgarsamfélagsins. Hugmyndir hans komu fyrst fram um 

aldarmótin 1900 og í stuttu máli ganga þær út á að finna heppilegt jafnvægi milli 

borgarumhverfisins og náttúrunnar. Í grunninn gengur hugmyndafræði Garðborgarinnar út 

á að þéttbýliskjarnarnir fari ekki yfir ákveðna stærð og að þeim liggi þau landbúnaðarsvæði 

og náttúra sem mætir þörf viðkomandi samfélags, t.d. fyrir landbúnaðarvörur, gefur 

tækifæri til íþrótta, útivistar og svo framvegis. Nýir þéttbýliskjarnarnir eru svo oft tengdir 

gömlu borginni með lestarkerfi. Hugmyndir Garðborgarhreyfingarinnar vöktu mikla athygli 

í Evrópu og voru t.d. nokkrir bæir í Bretlandi byggðir frá grunni eftir þessari forskrift 

(Fishman, 1977). Ef Garðborgin er borin saman við núverandi áherslur um sjálfbærni 

borgarhluta, þá er samhljómurinn skýr. 

 

Svissneski arkitektinn Le Corbusier (1887-1965) er einn af áhrifamestu arkitektum 20. 

aldarinnar og eru kennisetningar hans m.a. um „fimm áherslur arkitektúrs“ og að „hús væru 

vélar til búsetu“ alþekktar. Mörg verk frá upphafi ferils hans höfðu mikla skírskotun til 

náttúrunnar, en þegar á leið þróuðust hugmyndirnar í takt við aukið dálæti hans og trú á 

mátt vélarinnar og afkastagetu nútíma umferðaflæðis. Árið 1917 flutti Le Corbusier til 

Parísar. Fljótlega eftir það komu fram fyrstu hugmyndir hans um „nútímaborgina“.  

 

Í hugmyndafræði Le Corbusiers um nútímaborgina var lögð rík áhersla á afkasta- og 

flutningsgetu borgarinnar. Eftirfarandi tilvitnun í orð Le Corbusier lýsir þessari hugsun vel: 

„Borg sem nær hraða nær árangri“. Hugmyndir hans um landnýtingu voru einnig 

framúrstefnulegar, en að hans mati væri æskilegast að byggingarmassinn væri á hæðina, 

þannig að um 85% landrýmis nýttist undir garða og opin svæði (Fishman, 1977). Ummerki 

þessarar framtíðarsýnar eru vel þekkt í mörgum borgum nútímans og er höfuðborgarsvæðið 

þar engin undantekning. 

 

Einn þekktasti arkitekt Bandaríkjanna á 20. öldinni var Frank Lloyd Wright (1867-1959). 

Hans hefur í seinni tíð kannski helst verið minnst vegna tímamótaverka hans í 

byggingarlist, en hugmyndir hans varðandi borgarskipulag hafa ekki síður mótað 
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bandarískt samfélag. Þar ber helst að nefna hugmyndir sem hann setti fram upp úr 1930 og 

kallaði „Breiðvang“ (e. Broad Acre City). Þar var grundvallarhugmyndin sú að hver 

fjölskylda ætti að fá til umráða sína eign „ekru“ til búsetu. Útgangspunktur Frank Lloyd 

Wright var hér m.a. að draga úr miðsækni borganna og auka dreifingu (e. centralization vs. 

decentralization). Megin forsendan var að einkabíllinn yrði flutningsmáti framtíðarinnar 

(Fishman, 1977).  

 

Óhætt er að segja að þessar hugmyndir Frank Lloyd Wright hafi að mörgu leyti gengið eftir 

og átt ásamt ýmsu öðru þátt í að leggja grunninn að því úthverfaskipulagi, sem einkennir 

flestar borgir Bandaríkjanna í dag. Sú lóða- og skipulagsstefna sem viðgengist hefur á 

Íslandi síðan um 1950 hefur fylgt álíka forskrift og því skiljanlegt að þau skipulagslegu 

vandamál sem við er að glíma hérlendis séu af líkum meiði og vestanhafs. 

 

1.2.2 Þéttbýlismyndun höfuðborgarsvæðisins á 20. öld 

Þó svo Ingólfur Arnarsson hafi valið sér Reykjavík sem sinn landnámsstað er óhætt að 

fullyrða að svokölluð Innnes hafi ekki verið sjálfkjörinn höfuðstaður landsins. Það er ekki 

fyrr en um miðja 18. öld sem staðurinn festir sig í sessi sem slíkur og verður sú þróun að 

miklu leyti rakin til flutnings ýmissa mikilvægra stofnana s.s. menntasetra, aðseturs 

landlæknis og biskupsseturs til Innnesja (Trausti Valsson, 2002).  

Sú þéttbýlisþróun sem síðar varð á suðvesturhluta landsins, þar sem nú búa um 90% 

landsmanna, er tiltölulega sjaldgæft fyrirbæri. Slíkt einpóla borgarmynstur má helst skýra 

með fámenni þjóðarinnar, sem ber varla meira en einn til tvo stóra borgarkjarna. Einnig 

hafa þær þjóðfélagsaðstæður sem hér ríktu þegar hin hraða þéttbýlismyndun á 

suðvesturhorninu átti sér stað, haft sín áhrif. Slæmar samgöngur milli landshluta hafa 

líklega haft þar mest áhrif (Axel Hall o.fl., 2002). 

Fyrsti vísir að skipulagslegu regluverki á Íslandi var stofnun Byggingarnefndar Reykjavíkur 

árið 1838. Helsti hvatinn fyrir stofnun og starfi nefndarinnar var baráttan fyrir því að 

reykvísk hús fengju viðurkennt brunabótamat og skráningu hjá Brunabótafélagi dönsku 

kaupstaðanna. Á þessum tíma var engin formleg bankastarfsemi í landinu en almenn 

forsenda lánveitinga danskra bankastofnanna var að lántakandi gæti lagt fram tryggingu 

með veði t.d. í fasteign. Þegar hér var komið við sögu var forsenda veðhæfis fasteigna að 

þær væru vátryggðar og því kappsmál fyrir eigendur þeirra að fá viðurkennt brunabótamat 

(Guðjón Friðriksson, 1991). 

 

Baráttan um að fá veðhæfni fasteigna í Reykjavík tók nokkurn tíma og það var ekki fyrr en 

1876 sem danska Brunabótafélagið samþykkti að taka Reykjavík inn í félagið, en með 

nokkrum skilyrðum þó. Eitt þeirra skilyrða var að Reykjavík yrði mæld upp og gerður 

uppdráttur sem sýndi afstöð allra húsa. Í eðli sínu voru menn ekki með beinum hætti að 

huga að skipulagi byggðarinnar en þetta sýnir glögglega hve nátengd skipulagsgerð og 

verðmat lands og fasteigna er í raun. Kort það sem gert var vegna krafna danska 

Brunabótafélagsins varð síðan mikilvægt vinnuplagg fyrir byggingarnefndina og 

auðveldaði henni allt starf. Um leið lagði þessi kortlagning ákveðin grunn að 

skipulagsvinnu síðari tíma þó svo að í upphafi væru skipulagshugmyndir mjög óformlegar. 

Eiginlegar skipulaghugmyndir komu ekki fram fyrr en á fyrstu áratugum 20. aldar. 
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Árið 1912 skrifaði Guðjón Samúelsson grein í Lögréttu. Greinin bar heitið 

„Bæjarfyrirkomulag“ og þar var fjallað um hin framandi fræði borgarskipulags. Ef hugað er 

að íslenskum frumkvöðlum hvað skipulagsmál varðar ber þó framlag Guðmundar 

Hannessonar prófessors í heilsufræðum við Háskóla Íslands einna hæst. Bók hans „Um 

skipulag bæja“, sem gefin var út 1916 í kjölfar brunans mikla í Reykjavík árið 1915, er 

tímamótaverk í tengslum við íslenska byggðarþróun.  Hugmyndir Guðmundar áttu margt 

sammerkt með Garðborgar-kenningum Howards og lögðu sérstaka áherslu á heilsusamleg 

skilyrði íbúa þéttbýlisins. Guðmundur átti síðar mikinn þátt í að semja drög að fyrstu 

skipulagslögunum sem samþykkt voru á Alþingi árið 1926 (Bjarni Reynarsson, 1999). 

 

Þó svo kort af Reykjavík hafi verið gerð fyrr þá var ekki fyrr en árið 1927 sem fyrsti 

heildstæði skipulagsuppdrátturinn af Reykjavík kom fram. Hlaut hann ekki formlega 

samþykkt, en varð engu að síður mjög mótandi fyrir byggðina. Uppdrátturinn nær til 

svæðisins innan Hringbrautar og er að mörgu leyti líkari deiliskipulagi en aðalskipulagi því 

að öll mannvirki eru sýnd nokkuð nákvæmlega. Það sem einkennir uppdráttinn einna helst 

er tiltölulega þétt randbyggingarhverfi og að enginn greinarmunur er gerður á eðli gatna 

sem skipta byggðarsvæðinu niður í reiti (Bjarni Reynarsson,1999: bls. 57). Hugmyndin um 

samfeldar húsaraðir meðfram götuhliðum taka mið af evrópskum fyrirmyndum. Almennt 

hefur þetta áætlaða skipulag þó ekki gengið eftir nema í miðhluta Reykjavíkur og er 

byggðin því víða skörðótt og oft með tilheyrandi gluggalausum brunagöflum. Í þessu 

sambandi er þó umhugsunarvert að gamli miðbærinn er í dag eitt vinsælasta hverfi 

höfuðborgarsvæðisins. Líklega ræður eðli miðbæjarlífsins þar mestu um en gerð 

skipulagsins hefur þar vissulega haft sitt að segja því það skapar þá umgjörð sem 

miðbæjarlífið þrífst í (Eggert Þór Bernharðsson, 1998). 

 

Á áratugunum eftir kreppuna, þ.e. frá um 1940 vex Reykjavík hratt og með uppgangi 

eftirstríðsáranna breytist hún úr helsta kaupstað landsins yfir í nokkuð stönduga borg á 

norrænan mælikvarða. Segja má að þróun skipulagsins á árunum eftir seinna stríð hafi 

meðtekið nýjustu strauma á alþjóðavísu með tilheyrandi áherslum á flutningsgetu 

umferðarkerfis, aðgreindri landnotkun og áherslunni á einkabílinn. 

 

Upp úr 1960 var rammi skipulags Reykjavíkur enn sprunginn vegna mikillar 

fólksfjölgunar. Á sama tíma voru flest nýtanleg svæði á Nesinu sjálfu fullnýtt og því lá 

fyrir að gera nýtt aðalskipulag þar sem ákvarðað yrði í hvaða stefnu byggðin skyldi þróast. 

Árið 1960 voru ráðnir danskir skipulagsfræðingar til að stýra vinnu við nýtt aðalskipulag 

Reykjavíkur. Vinnan við skipulagið tók langan tíma og var það ekki samþykkt fyrir en árið 

1965. Oft hefur þetta skipulagið verið nefnt eftir ráðgjöfunum sem „danska skipulagið“ 

(Trausti Valsson, 2002). Hugsanleg skýring á því er að í seinni tíð hafi innlendir aðilar 

viljað fría sig ábyrgð á þeirri stefnu sem þá var mörkuð, þó svo sagan sýni að íslensk 

hreppapólitík hafi í raun ráðið mestu um niðurstöðuna.  

 

Í grunninn var um þrjá kosti að ræða varðandi stefnu þróunarás höfuðborgarsvæðisins, þ.e. 

suðurstefna, norðurstefna eða til austurs upp á heiðar. Þegar á þessum árum gerðu menn í 

Reykjavík sér grein fyrir að huga yrði að sameiginlegri sýn í samvinnu við nærliggjandi 

sveitarfélög. Reykjavík gekkst því fyrir því að í tengslum við endurskoðun aðalskipulags 

Reykjavíkur, sem dönsku ráðgjafarnir stýrðu, voru unnin drög að svæðisskipulagi fyrir 

sveitarfélög á höfuðborgarsvæðinu (Reykjavíkurborg, 1966).  
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Með hliðsjón af núverandi málefnastöðu Svæðisskipulags höfuðborgarsvæðisins, er 

sérstaklega áhugavert að greina hvað réði vali manna á skipulagsstefnu á þessum tíma. 

Almennt voru skipulagsmenn sammála um að skynsamlegast væri að byggð Reykjavíkur 

þróaðist til suðurs í átt að hinum stærri nærliggjandi sveitarfélögum Kópavogi og 

Hafnarfirði. Með þessu myndi byggðin þéttast milli stærstu byggðarkjarnanna. Þessi 

svæðisskipulagshugmynd var í sjálfu sér ekki ný því danski arkitektinn Alfred Raavad 

hafði árið 1909 sett á blað hugmyndir í þessa veru sem jafnvel má líta á sem fyrstu drög að 

svæðisskipulagi núverandi höfuðborgarsvæðis. Alfred sá fyrir sér að þróunarásinn lægi 

milli Reykjavíkur og Hafnarfjarðar og að lestarsamgöngur tengdu byggðarkjarnana saman. 

Með tíð og tíma myndi svo nýtt miðbæjarsvæði fyrir heildina rísa við Öskjuhlíð.  

 

 
Mynd 1.2 Hugmynd Alfred Raavald frá 1909 um þróunarás milli Reykjavíkur og 

Hafnarfjarðar (Heimild: Aðalskipulag Reykjavíkur 1962-83, 1966 bls. 205). 

Þrátt fyrir að flestum væri ljóst að suðurstefnan væri skynsamlegasti kosturinn þá kom 

fljótt í ljós að sveitarfélögin voru ekki tilbúin að stíga nauðsynleg sameiningarskref svo af 

þessu gæti orðið. Það hefði þýtt að einhverjir ráðamenn hefðu þurft að gefa eftir af sínum 

völdum en í þá daga var mikil tregða við slíkt ekki síður en nú. Því var ljóst að Reykjavík 

yrði að vaxa innan sinnar lögsögu og kom þá helst til greina að byggðin þróaðist í 

norðaustur í átt að Úlfarsárdal. Líklega hefði þetta orðið raunin ef á sama tíma hefðu ekki 

verið uppi stórtækar hugmyndir um stórskipahöfn og iðnað í Grafarvogi og yfir á 

Geldinganes. 

 

Vegna hafnarhugmyndanna varð raunin sú að nýtt Aðalskipulag Reykjavíkur, sem 

samþykkt var árið 1965, gerði ráð fyrir að vöxtur höfuðstaðarins yrði aðallega til austurs 

þ.e. upp á heiðarsvæðin svokölluðu. Þetta var þvert gegn því sem margir heimamenn töldu 

skynsamlegt en líklega höfðu dönsku skipulagsráðgjafarnir fáa aðra valkosti vegna 

ofangreinds. Þar að auki var þetta einfaldlega næsta land frá jaðri þáverandi byggðar. Með 

þessu var verulega teygt á stærð og lengd borgarinnar. En það kom lítið að sök þar sem ein 

megin forsenda  skipulagsins var að hvert heimili skyldi í framtíðinni eiga sinn einkabíl 

með tilheyrandi uppbyggingu öflugs hrað- og tengibrautanets (Bjarni Reynarsson,1999: bls. 

60). Þetta var í sjálfu sér í góðu samræmi við tíðarandann og gekk þessi þróun eftir. Þó 

ábyrgðinni á þeim skipulagsvandamálum, sem glímt er við í dag sé oft skellt á „danska 
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skipulagið“, þá hafði grunngerð borgarinnar þegar verið ákvörðuð fyrir þann tíma, einkum 

með aðalskipulagshugmyndinni frá 1948. 

 

Jafnframt því sem hér hefur verið rakið, verður að hafa í huga að um miðja 20. öldina áttu 

sér stað gríðarleg umskipti í efnahag landsins. Það leiddi m.a. til hraðrar þéttbýlismyndunar 

og því fylgdu ýmsir vaxtarverkir. Gott dæmi um hinn óvænta hraða uppbyggingarinnar er 

bygging Árbæjar- og Breiðholtssvæðisins, sem í skipulaginu 1962-„83 var skipt í fjóra 

áfanga. Forsendur skipulagsins gerðu ráð fyrir að það tæki um 30 ára að fullbyggja þessi 

hverfi en reyndin varð sú að þau voru nánast fullbyggð um 1982, eða um 17 árum eftir að 

skipulagið var samþykkt í borgarstjórn.  

 

Skipulagsáætlunin gerði ráð fyrir mikilli fólksfjölgun í Reykjavík og íbúar yrðu um 108 

þúsund í lok skipulagstímabilsins (1983). Þá var gert ráð fyrir að fullbyggt gæti Breiðholtið 

tekið við um 20.000 íbúum en á uppbyggingartíma þess, þ.e. frá 1965 til 1980, fjölgaði 

Reykvíkingum þó ekki nema um 5.000. Það sem fæstir sáu fyrir voru gríðarleg áhrif 

kaupmáttaraukningar landsmanna, en hún leiddi það m.a. af sér að eldra og lakara húsnæði 

fór hratt úr notkun og meðalstærð íbúðarhúsnæðis á hvern íbúa óx hratt á þessum árum. Á 

sama tíma voru einbýlishúsahverfi nágrannasveitarfélaganna að byggjast upp (Trausti 

Valsson, 2002). Auk þess urðu á þessu tímabili miklar breytingar á stærð heimila, þ.e. þær 

minnkuðu verulega og því var meiri þörf fyrir íbúðir en áætlað var. Þetta er mikilvæg 

áminning um hve næmar forsendur skipulagsfræðanna eru gagnvart öllum 

efnahagsbreytingum og því mikilvægt að huga mjög vel að þeim þætti í grunnvinnu 

skipulagsáætlana. 

 

Ef við víkjum nú aftur að forsögu Svæðisskipulags höfuðborgarsvæðisins þá vann 

samvinnunefnd sveitarfélaganna að slíkum hugmyndum samhliða gerð aðalskipulags 

Reykjavíkur sem samþykkt var í borgarstjórn 1965 og út kom í bók 1967 (Aðalskipulag 

Reykjavíkur 1962-83, 1965). Á þessum tíma var samstarfið óformlegt en fékk meiri festu 

eftir að starf þessarar nefndar fékk tímabundna lagaheimild með viðbót við nýju 

skipulagslögin frá árinu 1964. Samhliða samþykkt nýs aðalskipulags í Reykjavík árið 1965 

samþykkti samvinnunefndin fyrir sitt leyti frumdrög tillögu að svæðisskipulagi sem var þó 

aldrei staðfest af sveitarfélögunum. 

 

Starf samvinnunefndarinnar hélt áfram og árið 1973 var aftur samþykkt í nefndinni að 

senda sveitarstjórnum endurbætta tillögu að Svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðisins 

(Höfuðborgarsvæðið, aðalskipulag, 1969-83. (2. próförk), 1973). Fljótlega kom þó í ljós að 

af slíkri samþykkt yrði aldrei þar sem Reykjavík hafnaði því alfarið slíkri samþykkt m.a. 

vegna þess að þá þegar var endurskoðun aðalskipulags borgarinnar komin á fullt skrið með 

verulegum breytingum. Sum hinna sveitarfélaganna voru með álíka röksemdir. Þar að auki 

voru þá þegar komnar fram hugmyndir um stofnun Samtaka sveitarfélaga á 

höfuðborgarsvæðisins sem áttu m.a. að taka við hlutverki samvinnunefndarinnar um 

skipulagsmál svæðisins (Trausti Valsson, 2002: bls. 144). 

 

Þrátt fyrir að fyrrnefndar skipulagsáætlanir fengju ekki formlega staðfestingu þá var 

samvinna sveitarfélaganna um skipulagsmálin, þó skref í átt að meiri og víðtækari 

samvinnu þeirra. Samtök sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu (SSH) voru svo stofnuð árið 

1976 m.a. í þeim tilgangi að vinna að sameiginlegum skipulagsmálum svæðisins. Strax árið 
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1980 var Skipulagsstofa höfuðborgarsvæðisins stofnuð á vegum samtakanna og hafði hún 

það megin hlutverk að vinna svæðisskipulag fyrir svæðið.  

Starfið fór af stað með miklum metnaði og þótti sumum jafnvel nóg um. Í kjölfar 

meirihlutaskipta í Reykjavík árið 1982 varð þó fljótt ljóst að megin hugmyndir manna fóru 

ekki saman. Þegar tillaga að nýju svæðisskipulagi kom út árið 1986 var kynning þess m.a. 

ekki þegin í borgarstjórn Reykjavíkur (Trausti Valsson, 2002: bls. 176). Þó svo að ekki 

næðist eining meðal sveitarfélaganna um svæðisskipulagshugmyndirnar, þá náðu menn þó 

að stilla saman strengi í ýmsum minni málum s.s. á sviði vatnsverndar- og úrgangsmála. 

Þetta samstarf leiddi m.a. til stofnunar byggðarsamlaganna Sorpu bs. og Strætó bs. sem enn 

í dag eru meðal stærstu verkefna SSH. 

 

Þó svo samstarf sveitarfélaganna um skipulagsmál höfuðborgarsvæðisins á síðari hluta 20. 

aldar hafi ekki leitt til formlegrar gildistöku svæðisskipulags þá varð þetta samráðsferli til 

þess að skilningur aðila á sameiginlegum hagsmunum jókst jafnt og þétt. Þegar nær dró 

síðustu aldarmótum gerðu menn sér betur grein fyrir víxlverkandi áhrifum 

skipulagsáætlana aðliggjandi sveitarfélaga. Dæmi um hvernig skipulagsáætlanir í einu 

sveitarfélagi hafa áhrif á áætlanir í öðru sveitarfélagi, er að þegar fyrstu 

skipulagshugmyndir Kópavogs um uppbyggingu verslunar- og skrifstofuhverfis við 

Reykjanesbraut í Smáranum komu fram, þá var ljóst að þær samræmdust illa 

skipulagsáætlunum Reykjavíkur um sams konar starfsemi á líkum slóðum. Þessir þættir og 

aukið samstarf sveitarfélaganna á öðrum sviðum á vegum SSH leiddu til þess að 1998 var 

ákveðið að ráðast enn á ný í gerð svæðisskipulagstillögu fyrir höfuðborgarsvæðið. Nánar 

verður vikið að þeim þætti í kafla 3.  
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2 Skilgreining rannsóknar  

Megin markmið rannsóknarverkefnis þessarar meistararitgerðar er tvíþætt. Annars vegar er 

markmiðið að greina þær breytingar sem orðið hafa á öllum helstu tölulegum þáttum 

borgarþróunar höfuðborgarsvæðisins
3
 frá árslokum 1998 til ársloka 2010. Hins vegar 

verður raunþróun þessa tímabils borin saman við þær áætlanir sem Svæðisskipulag 

höfuðborgarsvæðisins 2001-2024 grundvallast á. Greind verða helstu frávik raunþróunar 

frá áætluðum skipulagstölum og reynt að leita skýringa á þeim. Skoðaðar verða sérstaklega 

breytingar á helstu skipulagstölum eftirfarandi flokka: 

 

 Íbúar 

 Íbúðir 

 Atvinnuhúsnæði 

 

Enginn opinber aðili hefur það hlutverk samkvæmt lögum að safna upplýsingum um alla 

ofangreinda þætti og greina þróun þeirra með tilliti til skipulagslegra forsenda (Alþingi 

Íslands, þingskjal nr. 500, 2009). Hagstofan rekur gagnagrunn um mannfjölda og Þjóðskrá 

Íslands aflar gagna um húsnæði og skráir í Fasteignaskrá. Tilgangur gagnagrunna 

Fasteignaskrár felst þó fyrst og fremst í útreikningi á matsvirði eigna en ekki að greina 

skipulagslega þróun einstakra svæða.  

 

Þegar gildandi Svæðisskipulag höfuðborgarsvæðisins 2001-2024 tók gildi árið 2002 var 

gert ráð fyrir stöðugri eftirfylgni með framkvæmd skipulagsins og árlegri uppfærslu helstu 

skipulagsáætlana (nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, 2002: bls. 89-90). Lítið 

sem ekkert hefur orðið úr þessari eftirfylgni sveitarfélaganna, þó svo nú þegar hafi verið 

gerðar töluvert miklar breytingar á þeirri skipulagsáætlun sem upphaflega var samþykkt. 

Allir þeir sem koma að uppbyggingu og þróun höfuðborgarsvæðisins þurfa að hafa skýra 

sýn á þær skipulagslegu forsendur sem eru uppi hverju sinni og á það jafn um opinbera 

aðila og einkaaðila.  

 

Með hliðsjón af því efnahagshruni, sem varð 2008, er ekki síður mikilvægt að greina þá 

uppbyggingu sem varð á fyrsta áratug aldarinnar. Niðurstöður þessarar rannsóknar eiga 

meðal annars að geta nýst aðilum við slíkt mat og um leið styrkja þann þekkingargrunn sem 

skipulagsákvarðanir næstu ára verða að byggja á. 

 

                                                 

3
  Svæðismörk rannsóknarinnar miðast við landsvæði þeirra sveitarfélaga sem svæðisskipulag 

höfuðborgarsvæðisins 2001-2024 nær til. Sjá nánar á mynd 3.1. 
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2.1  Rannsóknarspurningar 

Í rannsóknarverkefni þessu verður leitast við að fá sem skýrasta heildarmynd af raunþróun 

allra helstu skipulastalna höfuðborgarsvæðisins á tímabilinu frá árslokum 1998 til ársloka 

2010. Í þeim tilgangi eru m.a. leitað svara við eftirfarandi rannsóknarspurningum: 

Íbúar höfuðborgarsvæðisins: 

a)  Hvaða breytingar hafa orðið á íbúafjölda? 

a)  Hvernig ber raunþróun saman við áætlanir SSK 2001-2024? 

b)  Hvernig hefur dreifing íbúa milli sveitarfélaga breyst? 

c)  Hvaða breyting hefur orðið á aldursdreifingu íbúa? 

d)  Hvaða áhrif hafa búferlaflutningar haft? 

e)  Hvaða breyting hefur orðið á hlutfalli íbúa með erlent ríkisfang? 

 

Íbúðir á höfuðborgarsvæðinu: 

b)  Hvaða breytingar hafa orðið á fjölda íbúða? 

c)  Hvernig hefur dreifing íbúða milli sveitarfélaga breyst? 

d)  Hvernig ber raunþróun saman við áætlanir SSK 2001-2024? 

e)  Var raunveruleg fjölgun íbúða meiri en áætluð reiknuð þörf? 

f)  Hvaða breyting hefur orðið á skiptingu íbúðarhúsnæðis eftir gerð þess? 

g)  Hvaða breyting hefur orðið á meðalstærð nýs íbúðarhúsnæðis? 

 

Atvinnuhúsnæði á höfuðborgarsvæðinu: 

a)  Hvaða breytingar hafa orðið á magni atvinnuhúsnæðis? 

b)  Hvernig hefur dreifing atvinnuhúsnæðis milli sveitarfélaga breyst? 

c)  Hvaða breyting hefur orðið skiptingu atvinnuhúsnæðis eftir gerð (húsaflokki)? 

d)  Hvernig ber raunþróun saman við áætlanir SSK 2001-2024? 

e)  Var raunveruleg magnaukning atvinnuhúsnæðis meiri en áætluð reiknuð þörf? 

 

Samanburður höfuðborgarsvæðis við önnur borgarsvæði á Norðurlöndum: 

a)  Hvernig hefur íbúafjöldi þróast á sambærilegum borgarsvæðum á Norðurlöndum? 

b)  Hvernig hefur fjöldi íbúða þróast á samanburðarsvæðum? 

c)  Hver hefur magnaukning atvinnuhúsnæðis verið á samanburðarsvæðum? 

d)  Hvernig hefur atvinnuleysi verið á samanburðarsvæðum? 

 

2.1.1  Rannsóknargögn 
Öll gögn um raunþróun mannfjölda höfuðborgarsvæðisins eru fengin frá Hagstofu Íslands. 

Að mestu leyti eru þau unnin úr gagnagrunni Hagstofunnar sem aðgengilegur er á 

heimasíðu hennar, en auk þess er stuðst við annað útgefið efni stofnunarinnar. Allar 

tölulegar upplýsingar um magnbreytingar húsnæðis höfuðborgarsvæðisins voru fengnar frá 

Þjóðskrá Íslands. Að mestu leyti er um að ræða sérunna talnagrunna sem stofnunin lagði til 

og höfundur vann úr. Gögn um samanburðarsvæði á Norðurlöndum voru fengnar úr 

gagnagrunni Nordstat. 

Til samanburðar er stuðst við þær tölulegu áætlanir sem fram koma í greinargerð 

Svæðisskipulags höfuðborgarsvæðisins 2001-2024. Í ákveðnum tilfellum er einnig notast 

við ítarlegri áætlanir skipulagsins sem fram koma í fylgiritum þess. 
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3 Áætlanir og framtíðarsýn í upphafi aldar 

Áður en rauntölur um þróun íbúafjölda og magn húsnæðis verða greindar er rétt að gera 

grein fyrir þeim áætlunum og þeirri framtíðarsýn sem Svæðisskipulag 

höfuðborgarsvæðisins 2001-2024 grundvallast á. Eins og fjallað er um í kafla 1.2.2 höfðu 

sveitarfélögin á höfuðborgarsvæðinu haft ákveðin samráðsvettvang á sviði skipulagsmála 

allt frá 7. áratug síðustu aldar. Fyrir tíma núgildandi svæðisskipulags höfðu þegar verið 

settar fram nokkrar tillögur um heilstætt skipulags svæðisins. Engin þessara 

skipulagstillagna hlaut formlegt samþykki, en þær höfðu engu að síður mótandi áhrif á 

hugmyndir manna um heildarskipulag svæðisins (Trausti Valsson, 2002: bls. 172).  

Á 10. áratugnum jókst samstarf sveitarfélaganna á ýmsum sviðum, s.s. vegna reksturs 

veitukerfa, slökkviliðs, sorpurðunar og almenningssamgangna. Í inngangskafla 

greinargerðar  svæðisskipulagsins kemur m.a. fram að góður árangur á þessu sviði, hafi 

leitt í ljós hagkvæmni þess að sveitarfélögin ynnu saman að uppbyggingu og notkun lands, 

sem og í vegagerð og almenningssamgöngum, umhverfismálum og fleiri málaflokkum 

(nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, 2002: bls. 11). Þessi góða reynsla af 

samvinnu sveitarfélaganna átti m.a. þátt í því að árið 1998 var tekin ákvörðun um að ráðast 

í gerð nýrrar svæðisskipulagstillögu fyrir höfuðborgarsvæðið. Þau sveitarfélög sem 

skilgreint skipulagsvæði nær til eru Reykjavík, Kópavogur, Garðabær, Hafnarfjörður, 

Mosfellsbær, Seltjarnarnes, Bessastaðahreppur og Kjósarhreppur.  

 

 

Mynd 3.1 Sveitarfélögin átta sem áttu aðild að gerð Svæðisskipulags 

höfuðborgarsvæðisins 2001-2024 (nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, 2002: 

bls. 12). 
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Áhrifasvæði höfuðborgarsvæðisins er þó stærra og við gerð svæðisskipulagsins var litið á 

svæðið frá Borgarbyggð til Suðurnesja og austur til Selfoss (Árborg í dag), sem eitt svæði 

með tilliti til vinnusóknar, athafnalífs og margvíslegrar þjónustu. Hvað varðar ýmsa 

opinbera þjónustu þjónar höfuðborgarsvæðið öllu landinu (nesPlanners, Greinargerð með 

svæðisskipulagi, 2002: bls. 10). 

 

Einn af megin mótunarþáttum skipulags á höfuðborgarsvæðinu á 20. öldinni var aukin 

bílaeign íbúanna. Á seinni áratugum aldarinnar fór bílaeign landsmanna ört vaxandi með 

tilheyrandi auknu umferðarálagi. Í forsendum svæðisskipulagsins, hvað umferðarmál 

varðar, er krafan um óbreytt þjónustustig vegakerfisins alveg skýr. Því var ljóst að ein af 

megin áherslum nýs svæðisskipulags væri samræmd stefna í uppbyggingu stofnbrautakerfis 

höfuðborgarsvæðisins (nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, 2002: bls. 63).  

 

Í undirbúningsvinnu vegna svæðisskipulagsvinnunnar voru teknar saman upplýsingar úr 

gildandi aðalskipulagsáætlunum og uppdráttum sveitarfélaganna átta.  Sú samantekt leiddi 

m.a. í ljós að samanlagt gerðu gildandi aðalskipulagsáætlanir þess tíma ráð fyrir um 

100.000 íbúa fjölgun til ársins 2024 (Fylgirit nr. 3, 2001: bls. 22). Því var augljós þörf á 

samræmingu áætlana og forgangsröðun uppbyggingarkosta á höfuðborgarsvæðinu, m.a. til 

að tryggja hagkvæma og skynsamlega landnotkun. Þá hafði aukin alþjóðavæðing, þegar á 

þessum tíma, áhrif á framtíðarsýn manna og lögð var á það áhersla að svæðisskipulagið 

mundi verða til þess að auka á samkeppnishæfni höfuðborgarsvæðisins á alþjóðlegum 

vettvangi. 
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3.1  Svæðisskipulag höfuðborgarsvæðis 2001-2024 

Undirbúningsvinna svæðisskipulagsins hófst árið 1998. Af gögnum og yfirlýsingum 

ráðamanna er ljóst að vanda átti til verks, og því væntingarnar töluverðar. Mikil 

gagnaöflun, greiningarvinna og áætlanagerð fór fram á þeim mörgu sviðum sem snerta 

skipulagsvinnuna og fjölmargar skýrslur og greinargerðir voru gefnar út í tengslum við 

þessa vinnu (nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi - Viðauki 2, 2002). Gerð voru 

spálíkön fyrir allar helstu lykilforsendur byggðarþróunar fyrir svæðið og áætlanir fyrir 

skipulagstímabilið um uppbyggingu miðaðar við þær. 

Það var þó ekki fyrr en í lok árs 2002 sem svæðisskipulagsáætlun höfuðborgarsvæðisins 

fyrir tímabilið 2001 til 2024, hlaut loks samþykki allra tilheyrandi sveitarstjórna og síðar 

gildistöku með staðfestingu ráðherra. Skipulagsáætlunin er sett fram á tveimur 

skipulagsuppdráttum, annars vegar fyrir heildarsvæði sveitarfélaganna og hins vegar fyrir 

þéttbýlissvæðið. Í greinargerð með svæðisskipulaginu er m.a. gerð grein fyrir forsendum, 

stefnumörkun og áhrifum skipulagsins á helstu þætti byggðarþróunar á svæðinu.  

 

Auk greinargerðarinnar voru gefin út sjö fylgirit, sem greina nánar frá helstu forsendum 

svæðisskipulagsáætlunarinnar. Fylgirit þessi eru þó ekki hluti hins staðfesta skipulags, en 

gefa engu að síður skýra mynd af þeim forsendum sem skipulagsvinnan tók mið af við gerð 

skipulagsins. Því eru þau mikilvæg heimild fyrir rannsóknarverkefni þetta, m.a. við 

samanburð á raunverulegri uppbyggingu og áætlaðri. Fylgiritin eru eftirfarandi: 

 

 Fylgirit 1: Byggðin og landslagið 

 Fylgirit 2: Skipulagstölur 

 Fylgirit 3:  Endurnýjun og þróun borgar 

 Fylgirit 4: Umferðarspár  

 Fylgirit 5: Umhverfismál 

 Fylgirit 6: Framkvæmdakostnaður 

 Fylgirit 7: Framkvæmd skipulagsins 

 

3.1.1 Framtíðarsýn og markmið svæðisskipulagsins 

Þó svo rannsóknarverkefni þetta hafi nær eingöngu til skoðunar helstu tölulega þætti 

byggðarþróunarinnar, er nauðsynlegt að gera sér grein fyrir almennu hlutverki 

svæðisskipulagsins og stefnumörkun þess. Til samræmis við ákvæði skipulagslaga er 

svæðisskipulagið sett fram sem samræmd stefna ofangreindra sveitarfélaga og tekur til 

helstu þátta byggðarþróunar, landnotkunar, umhverfismála, samgangna og veitukerfa 

(nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, 2002: bls. 9).   
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Skipulagstímabilið nær frá 2001 til 2024 og var því tæplega hálfnað í árslok 2010. Þar sem 

það hefur hlotið lagalega staðfestingu ber sveitarfélögunum, sem að því standa, að taka 

fullt tillit til þess við endurskoðun sinna aðalskipulagsáætlana. Í greinargerð 

svæðisskipulagsins er það hins vegar tekið fram að útfærsla á ýmsum stefnumiðum eins og 

þéttingu byggðar á þegar byggðum svæðum, blöndun byggðar og þéttleiki byggðar á 

nýbyggingarsvæðum er vísað til aðalskipulagsgerðar viðkomandi sveitarfélags.
4
 

Meginmarkið svæðisskipulagsins eru eftirfarandi (nesPlanners, Greinargerð með 

svæðisskipulagi, bls. 42): 

 “að skipuleggja þróun byggðar, landnotkun og samgöngur á höfuðborgarsvæðinu til 

2024 með sjónarmið heildarinnar að leiðarljósi. 

 að sveitarfélögin á svæðinu verði vel í stakk búin til að mæta fyrirsjáanlegri 

íbúafjölgun, samfélagsbreytingum og vexti nýrra atvinnugreina. 

 að skapa góð skilyrði fyrir vöxt og framfarir í atvinnulífi og með því móti leggja 

grunn að góðum lífskjörum, öflugri samfélagsþjónustu og traustri framtíð íbúanna. 

 að höfuðborgarsvæðið þróist áfram sem nútímalegt borgarsamfélag með alþjóðlegu 

yfirbragði og verði alþjóðlega samkeppnishæft um fólk, fjármagn, fyrirtæki og 

viðskipti. 

 að höfuðborgarsvæðið beri svipmót fagurrar borgar þar sem tekið verði tillit til 

náttúrlegs landslags eins og kostur er við skipulag vel afmarkaðra nýrra hverfa. 

 að tryggja íbúunum greiða aðgang að þjónustustofnunum og fyrirtækjum, ásamt góðu 

aðgengi að útivistarsvæðum. 

 að varðveita og endurbæta grænu svæðin sem umlykja byggðina á svæðinu. 

 að styrkja hlutverk Reykjavíkur sem höfuðborgar. 

 að stuðla að sjálfbærri þróun og sjálfbæru umhverfi eins og kostur er”. 

Sem yfirmarkmið er sagt að „Framtíðarsýn svæðisskipulagsins fyrir höfuðborgarsvæðið er 

sú, að íbúar þess muni byggja afkomu sína á athafnalífi og viðskiptaumhverfi sem sé 

alþjóðlega samkeppnishæft, með sjálfbæra þróun og aukin lífsgæði að leiðarljósi.“ 

(nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, bls. 42). Sjálfbær þróun á einnig – 

samkvæmt stefnumótuninni - að vera ríkjandi hugsun í svæðisskipulaginu og í því fellst 

m.a. að núverandi byggð skuli þétt með íbúðum og atvinnustarfsemi. Tekið er fram að 

staðarval uppbyggingar þurfi m.a. að taka mið af landslagi, umhverfisþáttum, 

aðkomuleiðum, núverandi grunnkerfum og stofnkostnaði. Gert er ráð fyrir blandaðri byggð 

íbúða og atvinnuhúsnæðis á nýbyggingarsvæðum, og að þau séu sem næst núverandi 

byggð.  Auka á þéttleika byggðarinnar, þ.e. að í nýjum hverfum verði að meðaltali um 23 

íbúðir á hvern hektara. (nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, bls. 42-43).  

                                                 

4
 Skv. þessu fengu  sveitarfélög nokkuð frjálsar hendur með útfærslu á ákveðnum grundvallarmarkmiðum 

svæðisskipulagsins, þ.e. að þétta byggðina. 
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Athygli vakti þegar Bjarni Reynarsson, einn af helstu skipulagsmönnum Reykjavíkur, birti 

grein um hugleiðingar sínar, þegar árið 1999, um hvernig væri staðið að verki við gerð 

svæðisskipulagsins. Í raun var hér um að ræða hárbeitta gagnrýni á viðhorf og áherslur sem 

vinnan tók mið af. Bjarni gagnrýndi meðal annars að um of væri stuðst við beinan 

framreikning á þróun síðustu ára, svo sem fyrir mannfjölda og samgöngur. Einnig 

gagnrýndi hann að strax í upphafi hefðu verið lagðar fram tillögur um hvar ætti að byggja á 

höfuðborgarsvæðinu næstu tvo áratugina, í stað þess að efna til almennrar umræðu um 

framtíðarkosti og framtíðarsýn fyrir svæðið. Í grein sinni nefndi Bjarni, að forsendur 

skipulagsins í samgöngumálum miðuðust við að staða einkabílsins yrði óbreytt, í stað þess 

að veita almenningssamgöngum meira vægi. Þetta væri gert þrátt fyrir að 

svæðisskipulagsvinna margra annarra borgarsvæða liti á þetta sem grundvallaratriði í sinni 

vinnu. Þá benti Bjarni réttilega á að faglegur þekkingargrunnur um mannlíf og atvinnulíf 

höfuðborgarsvæðisins væri takmarkaður og skortur á rannsóknum á því sviði torveldaði 

vinnu við skipulagsgerðina (Bjarni Reynarsson, 1999). Hvort þessar ábendingar Bjarna hafi 

haft tilætluð áhrif á vinnubrögðin er erfitt að fullyrða um. Mikið fjöldi skýrslna var þó gefið 

út samhliða skipulagsvinnunni (nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, 2002. 

Viðauki 2), þó svo umdeilanlegt sé hversu mikil áhrif það hafði á hina endanlegu útkomu. 

 

3.1.2 Skipulagsforsendur svæðisskipulagsins 

Eins og markmiðin, sem lýst er í kaflanum hér á undan, bera með sér, var framtíðarsýnin 

metnaðarfull og lagt upp með að breyta bæði ásýnd byggðarinnar og gerð. En skoðum nú 

skipulagsforsendurnar sem lágu að baki þessari stefnu. Í greinargerð skipulagsins, eru 

lykilforsendur skipulagsáætlunarinnar tilgreindar (nesPlanners, Greinargerð með 

svæðisskipulagi, bls. 23). Annars vegar koma fram skipulagstölur fyrir viðmiðunarárið 

1998 og hins vegar áætluð þróun og vöxtur byggðarinnar til ársins 2024.  

Tafla 3.1 Áætluð þróun íbúa, íbúða og fjölda starfa á höfuðborgarsvæðinu 1998 til 2024 

samkvæmt SSK 2001-2024. 

Skipuglagstölur 1998 

Aukning 

1998-2024 2024 

Breyting 

(%) 

Íbúar 166.640 61.500 228.140 37% 

Íbúðir 62.900 32.050 94.950 51% 

Störf 99.830 34.200 134.030 34% 

Íbúar/íbúð 2,65   2,40   

Störf/íbúa 0,60   0,59   

 

Þessar tölulegu forsendur draga fram, í sinni einföldustu mynd, útlínur þeirrar 

skipulagsáætlunar sem Svæðisskipulag höfuðborgarsvæðisins 2001-2024 er og skilgreinir 

þann ramma sem uppbygging og byggðarþróun svæðisins þarf að taka mið af á 

skipulagstímabilinu. 
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3.1.2.1 Áætlaður fjöldi íbúa 

Þróun íbúafjölda og aldursdreifingar eru grunnforsendur fyrir skipulag þéttbýlissvæða. 

Sérstök spá um fólksfjölda var unnin í tengslum við svæðisskipulagsgerðina fyrir tímabilið 

1997 til 2032. Á grundvelli sérstaks spálíkans var spáð fyrir um íbúaþróun, annars vegar 

fyrir landið í heild og hins vegar fyrir höfuðborgarsvæðið. Skipulagstölur 

svæðisskipulagsins taka mið af þeim niðurstöðum (nesPlanners, 1999). Skipulagstölur 

svæðisskipulagsins hafa, sem upphafsstöðu, talnagrunn í árslok 1998. Rétt er að geta þess 

að tölur skipulagsins um fjölda íbúa í lok árs 1998 miðast við skráningu Fasteignamats 

ríkisins á þeim tíma (sjá töflu 3.2). Samkvæmt skráningu Hagstofunnar var íbúafjöldi á 

svæðinu nokkuð hærri eða 167.959. Mismunurinn, þ.e. 1.319 íbúar, eða um 0,8%, getur 

m.a. legið í því að hluti skráðra íbúa samkvæmt Hagstofunni séu utan afmarkaðra reita 

gagnagrunns svæðisskipulagsins. (Verkís, 2009). Samkvæmt forsendum 

svæðisskipulagsins er gert ráð fyrir að íbúum svæðisins í heild, muni fjölga um 61.500 á 

tímabilinu 1998 til 2024.  Það samsvarar því að íbúum svæðisins muni fjölga að jafnaði um 

rúmlega 2.300 á ári út tímabilið og alls um 37%. 

 

Tafla 3.2 Áætluð þróun íbúafjölda á höfuðborgarsvæðinu 1998 til 2024 

Sveitarfélag: 

Íbúar 

1998 

Íbúar 

2012 

Breyting 

1998-2012 

Breyting 

(%) 

Íbúar 

2024 

Breyting 

1998-2024 

Breyting 

(%) 

Reykjavík 107.300 123.100 15.800 15% 133.800 26.500 25% 

Kópavogur 21.100 27.600 6.500 31% 26.600 5.500 26% 

Garðabær 7.900 13.500 5.600 71% 20.300 12.400 157% 

Hafnarfjörður 18.600 22.000 3.400 18% 26.500 7.900 42% 

Bessastaðahr. 1.400 2.200 800 57% 2.500 1.100 79% 

Seltjarnarnes 4.700 4.600 -100 -2% 4.500 -200 -4% 

Mosfellsbær 5.500 9.300 3.800 69% 13.800 8.300 151% 

Kjósarhreppur 140 140 0 0% 140 0 0% 

Samtals: 166.640 202.440 35.800 21% 228.140 61.500 37% 

 

Tafla 3.2 sýnir áætlaða þróun íbúafjölda eftir sveitarfélögum höfuðborgarsvæðisins 

(nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, 2002: bls. 75). Þó svo reiknað sé með að 

Reykvíkingum muni fjölga mest, eða um 26.500 til ársins 2024, þá er gert ráð fyrir að 

hlutfallsleg aukning verði meiri í flestum minni sveitarfélögunum. Seltjarnarnes og 

Kjósarhreppur eru þar undantekningar, þar sem reiknað er með að fjöldinn standi í stað eða 

dragist saman. Sem dæmi má nefna að samanlögð fjölgun íbúa í Garðabæ og Mosfellsbæ 

er áætluð um 20.700 eða tæplega 80% af áætlaðri fjölgun Reykvíkinga. Árið 1998 voru 

íbúar þessara tveggja sveitarfélaga alls 13.400, sem jafngilti hins vegar aðeins um 12% 

íbúafjölda Reykjavíkur á sama tíma.  

Áætlanirnar fela það því í sér, að hlutfall Reykjavíkinga af heildaríbúafjölda, eigi að lækka 

umtalsvert á tímabilinu, eða frá því að vera um 64% árið 1998 niður í 59% árið 2024. 

Mynd 3.2 sýnir samanburð hlutfallslegrar skiptingar íbúa eftir sveitarfélögum árið 1998 við 

áætlaða skiptingu árin 2012 og 2024 samkvæmt SSK 2001-20024 (nesPlanners, 

Greinargerð með svæðisskipulagi, 2002: bls. 75). Áætluð þróun íbúafjölda í Kópavogi er 
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einnig athyglisverð. Þar er gert ráð fyrir að íbúum fjölgi um 6.500 fram til ársins 2012 en 

eftir það fækki þeim um 1.000 á tímabilinu 2012 til 2024.  

 

Samkvæmt þessu ætti nánast öll uppbygging í Kópavogi að eiga sér stað á fyrri hluta 

skipulagstímabilsins. Þá er gert ráð fyrir að íbúafjöldi á Seltjarnarnesi hafi náð hámarki í 

upphafi aldar, og fari hægt minnkandi allt skipulagstímabilið. Sú litla uppbygging sem 

reiknað er með á Seltjarnarnesi, er því einungis til að mæta breyttum búsetuþörfum vegna 

breyttrar aldurssamsetningar íbúanna. Að ákveðnu leyti sýnir þessi áætlaða þróun vel hve 

huglæg markmið skipulagsins um þéttingu byggðar og hinar tölulegu skipulagsforsendur 

rýma illa saman. 

 

Rvk. Kóp. Gbr. Hafn. Álf t. Seltj. Mosf . Kjós.

Raun 1998 64% 13% 5% 11% 1% 3% 3% 0%

Áætlun 2012 61% 14% 7% 11% 1% 2% 5% 0%

Áætlun 2024 59% 12% 9% 12% 1% 2% 6% 0%
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Mynd 3.2 Hlutfallsleg skipting íbúa höfuðborgarsvæðisins milli sveitarfélaga. Rauntölur fyrir 

1998 og áætluð skipting fyrir árin 2012 og 2024 samkvæmt SSK 2001-2024 

 

Eins og áður hefur verið nefnt, þá gera áætlanir svæðisskipulagsins ráð fyrir að breytt 

aldurssamsetning íbúa höfuðborgarsvæðisins muni ekki síður en fólksfjölgunin hafa mikil 

áhrif á byggðarþróun á skipulagstímabilinu. Við undirbúning svæðisskipulagsins var gerð 

sérstök íbúaspá þar sem þróun aldurssamsetningar til ársins 2024 var m.a. áætluð. Helstu 

forsendur spárinnar um aldursdreifingu voru m.a. þær að fæðingartíðni og lífslíkur yrðu 

áfram með svipuðu móti og verið hafði árin á undan. Auk þess var gert ráð fyrir að hlutfall 

íbúa höfuðborgarsvæðisins af heildarfjölda landsins héldi áfram að vaxa, en 

flutningsjöfnuður höfuðborgarsvæðisins gagnvart landsbyggðinni hafði verið jákvæður á 

síðari hluta 20. aldar (nesPlanners, 1999).  
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Tafla 3.3 og myndi 3.3 sýna aldurssamsetningu fyrir viðmiðunarárið 1998 og þá spá fyrir 

árin 2012 og 2024, sem áætlanir svæðisskipulagsins voru miðaðar við. 

 

Tafla 3.3 Aldurssamsetning höfuðborgarsvæðisins, rauntölur 1998 og spá fyrir 2012 og 2024 

Aldursdreifing 1998 - raun 2012 – spá 2024 - spá 

Aldurshópur Íbúar %-heild Íbúar %-heild Íbúar %-heild 

0-4 ára 12.980 8% 14.358 7% 14.307 6% 

5-14 ára 25.135 15% 26.639 13% 30.090 13% 

15-24 ára 25.346 15% 29.254 15% 28.621 13% 

25-54 ára 72.074 43% 81.130 40% 87.601 38% 

55-74 ára 23.877 14% 37.703 19% 50.236 22% 

>74 ára 8.544 5% 12.601 6% 16.895 7% 

Samtals: 167.956 100% 201.685 100% 227.750 100% 
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Mynd 3.3 Aldursdreifing íbúa höfuðborgarsvæðisins. Rauntölur fyrir 1998 og spá fyrir árin 2012 

og 2024 skv. SSK 2001-2024. 

Íslenska þjóðin er tiltölulega ung í samanburði við þjóðir Evrópu. (Nordic Council of 

Ministers, 2010: bls. 36). Miðað við spár mun þjóðin áfram halda þeirri stöðu gagnvart 

nágrannaþjóðunum, þrátt fyrir að á næstu áratugum verði veruleg breyting á 

aldurssamsetningu hennar. Þegar tölur í töflu 3.3 fyrir höfuðborgarsvæðið eru skoðaðar 

nánar, má sjá að gert er ráð fyrir að rúmlega helmingur fólksfjölgunar fram til ársins 2024 

verði í aldurshópnum 55 ára og eldri. Á meðan reiknað er með að sá hópur muni rúmlega 

tvöfaldast (107%) að stærð, þá muni hópur þeirra sem yngri eru einungis vaxa um 19%. 

Þessi þróun, ef af verður, mun hafa veruleg áhrif á meðalstærð fjölskyldna og þar með 

búsetuþarfir. 
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3.1.2.2 Áætlaður fjöldi íbúða 

Í töflu 3.4 er áætlaður fjöldi íbúða á höfuðborgarsvæðinu fyrir árin 2012 og 2024 sýndur í 

samanburði við fjölda íbúða í árslok 1998 (nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, 

2002: bls. 75) Fjölgun íbúða frá 1998 til 2024 tekur bæði mið af áætlaðri íbúafjölgun og 

þeim breytingum sem gert er ráð fyrir að verði á aldursdreifingu íbúanna. Tæplega 30%
5
 af 

áætlaðri þörf fyrir nýjar íbúðir er til komin vegna minnkunar á meðalfjölskyldustærð
6
. 

Þessi breyting er að mestu leyti til komin vegna hækkunar meðalaldurs þjóðarinnar. Þannig 

er gert ráð fyrir að meðalfjöldi íbúa í hverri íbúð, muni lækka úr 2,65 árið 1998 í 2,40 íbúa 

á íbúð árið 2024. (nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, 2002: bls. 25). Í fylgiriti 

2; Skipulagstölur, kemur fram að áætlanir skipulagsins miðist við að þessi þróun verði 

línuleg, og samkvæmt því ætti hlutfallið að vera 2,53 árið 2012 (Fylgirit nr. 2, 2002: bls. 

31). 

 

Tafla 3.4 Áætlaður fjöldi íbúða á höfuðborgarsvæðinu 1998, 2012 og 2024 skv. SSK 2001-

2024. 

Sveitarfélag: 

Íbúðir   

1998 

Íbúðir 

2012 
Breyting 
1998-2012 

Breyting 

(%) 

Íbúðir 

2024 

Breyting 

1998-2024 

Breyting 

(%) 

Reykjavík 42.200 51.100 8.900 21% 58.300 16.100 38% 

Kópavogur 8.400 11.100 2.700 32% 11.500 3.100 37% 

Garðabær 2.500 4.600 2.100 84% 7.400 4.900 196% 

Hafnarfjörður 6.100 7.800 1.700 28% 10.100 4.000 66% 

Bessastaðahr. 400 650 250 63% 850 450 113% 

Seltjarnarnes 1.600 1.700 100 6% 1.800 200 13% 

Mosfellsbær 1.650 3.100 1.450 88% 4.950 3.300 200% 

Kjósarhreppur 50 50 0 0% 50 0 0% 

Samtals: 62.900 80.100 17.200 27% 94.950 32.050 51% 

 

 

Athyglisvert er að þrátt fyrir að eitt af megin markmiðum svæðisskipulagsins felist í 

þéttingu byggðar, þá er einungis gert ráð fyrir að á skipulagstímabilinu rísi um 5.900 nýjar 

íbúðir í eldri hverfum, eða um 18% aukningar. Þar af yrðu um 4.500 í búðir í eldri hverfum 

Reykjavíkur og 1.400 íbúðir í eldri hverfum hinna sveitarfélaganna. Þetta samsvarar því að 

fjöldi íbúða í núverandi hverfum Reykjavíkur aukist um rúm 11% á tímabilinu, en fjölgun 

íbúða í eldri hverfum hinna sveitarfélaganna verði einungis tæp 7% (Fylgirit nr. 2, 2002: 

bls. 14). 

 

                                                 

5
 Áætlun SSK 2001-2024 gerir ráð fyrir að íbúum fjölgi um 61.500 og íbúðum um 32.050 á 

skipulagstímabilinu. Ef reiknað er með óbreyttri meðalstærð fjölskyldna frá 1998 þá þarf ekki nema um 25 

þúsund nýjar íbúðir. Mismunurinn, þ.e. um 9.000 íbúðir eru því til að mæta lækkun þessarar meðalstærðar. 

6
  Þar sem fjallað er um meðalfjölskyldustærð þá er átt við meðalfjölda íbúa á hverja íbúð. 
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3.1.2.3 Áætlaður fjöldi starfa 

Almenn þróun atvinnu- og efnahagslífsins á síðasta fjórðungi 20. aldarinnar var lögð til 

grundvallar spár svæðisskipulagsins um fjölgun starfa á skipulagstímabilinu. Gert er ráð 

fyrir að störfum fjölgi um 34% á tímabilinu 1998 til 2024, eða litlu minna en hlutfallsleg 

fjölgun íbúa. Þetta þýðir í raun að hlutfall fólks á vinnualdri lækkar tiltölulega lítið á 

tímabilinu. Hins vegar fjölgar íbúum í elsta hópnum hlutfallslega mest, á meðan yngstu 

hópurinn minnkar hlutfallslega. Þetta skýrir hækkandi meðalaldur.  

Áætlanir svæðisskipulagsins 2001-2024 gera ráð fyrir töluverðum breytingum á 

samsetningu og gerð vinnumarkaðarins á skipulagstímabilinu. Í fylgiriti nr. 2 með 

skipulaginu er gert nokkuð ítarlega grein fyrir áætluðum breytingum.Tafla 3.5 sýnir annars 

vegar áætlaða skiptingu starfa eftir starfsgerð og hins vegar áætlaða húsnæðisþörf eftir 

gerð og staðsetningu starfa (Fylgirit nr. 2, 2002: bls. 16-17). Helstu breytingarnar sem gert 

er ráð fyrir eru að fjöldi starfa í hátæknigreinum muni sjöfaldast, á meðan fjöldi starfa í 

iðnaði og tengdum vörugeymslum muni standa í stað á tímabilinu. Áætlunin miðar við að 

störfum í öðrum greinum fjölgi í réttu hlutfalli við fólksfjölgun tímabilsins. 

 

Tafla 3.5 Áætluð fjölgun starfa og húsnæðisþörf, skipt eftir starfsgerð og staðsetningu skv. 

SSK 2001-2024. 

Störf 

Fjöldi 

1998 

Fjöldi 

2024 

Breyting 

fjöldi 

Breyting 

(%) 

Kjarnar 

fm/starf 

Bæjarsv. 

fm/starf 

Úthverfi 

fm/starf 

a) Verslun 6.845 9.282 2.437 36% (30) 35 (50) 55 (50) 55 

b) Skrifstofur 31.976 43.359 11.383 36%       

b) Hátækni 1.700 11.900 10.200 600%       

Samtals b: 33.676 55.259 21.583 64% (27) 40 (35) 45 (35) 45 

c) Iðnaður 22.185 22.185 0 0% 40 45 90 

d) Vörugeymslur 1.852 1.852 0 0% 180 210 240 

f) Grunnskólar 2.930 3.507 577 20% 92 92 92 

g)Framhaldsskólar 1.659 1.873 214 13% 138 138 138 

h) Sjúkrahús 5.650 7.661 2.011 36% 21 21 21 

i) Önnur þjónusta 25.040 32.381 7.341 29% 40 50 60 

Samtals: 99.837 134.000 34.163 34%       

 

Önnur athyglisverð forsendubreyting er að gert er ráð fyrir að húsnæðisþörf vegna 

verslunar-, skrifstofu- og hátæknistarfa muni aukast umtalsvert á tímabilinu. Slík 

forsendubreyting hefur veruleg áhrif á það magn atvinnuhúsnæðis sem byggja þarf til að 

anna þessari þörf.  

 

Í Svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðisins er einnig gerð áætlun um dreifingu starfa og sýnir 

tafla 3.6 skiptingu þeirra eftir sveitarfélögum (Fylgirit nr. 2, 2002: bls. 75). Hér vekur 

gríðarleg fjölgun starfa í Garðabæ og Mosfellsbæ mesta athygli. Þó svo skipulagið geri 

einnig ráð fyrir að hlutfallslega mestri fjölgun íbúa í þessum tilteknu sveitarfélögum þá er 

hlutfallsleg aukning starfa mun meiri. Í Garðabæ er gert ráð fyrir að fjöldi starfa muni 
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nánast þrefaldast á sama tíma og íbúafjöldinn tvöfaldast. Helsta skýringin á þessum 

mismun er sú forsenda svæðisskipulagsins, að á landsvæði Vífilsstaða muni verða annar af 

helstu þekkingar- og hátæknigörðum höfuðborgarsvæðisins. 

 

Tafla 3.6 Áætluð fjölgun starfa á höfuðborgarsvæðinu 1998 til 2024 

Sveitarfélag: 

Störf 

1998 

Störf  

2012 

Breyting 

1998-2012 

Breyting 

(%) 

Störf  

2024 

Breyting 

1998-2024 

Breyting 

(%) 

Reykjavík 72.800 81.000 8.200 11% 87.200 14.400 20% 

Kópavogur 10.500 14.200 3.700 35% 14.800 4.300 41% 

Garðabær 2.400 5.000 2.600 108% 9.100 6.700 279% 

Hafnarfjörður 11.200 14.200 3.000 27% 16.300 5.100 46% 

Bessastaðahr. 100 200 100 100% 400 300 300% 

Seltjarnarnes 800 800 0 0% 700 -100 -13% 

Mosfellsbær 2.000 3.500 1.500 75% 5.500 3.500 175% 

Kjósarhreppur 30 30 0 0% 30 0 0% 

Samtals: 99.830 118.930 19.100 19% 134.030 34.200 34% 

 

Í forsendum áætlunar um störf var m.a. reiknað með því að langtímahagvöxtur yrði 

svipaður og hann hafði verið áratugina á undan og að hlutdeild þjónustugreina myndi 

aukast í atvinnulífinu. Forsendurnar um breytta samsetningu atvinnumarkaðarins leggja 

grunninn að áætluninni um þörf fyrir nýtt atvinnuhúsnæði, sem fjallað er um í næsta kafla. 

 

 

3.1.2.4 Áætlað magn atvinnuhúsnæðis 

Eftirfylgjandi tafla 3.7 sýnir áætlaða þróun á magni atvinnuhúsnæðis á tímabilinu 1998 til 

2024 samkvæmt svæðisskipulagsáætluninni (nesPlanners, Greinargerð með 

svæðisskipulagi, 2002: bls. 48 og Fylgirit nr. 2, 2002: bls. 9 og 35). Upphafsstaðan árið 

1998 byggir, í grunninn, á talnagrunni Fasteignaskrár Íslands (áður FMR). Skráningin var 

hins vegar að einhverju leyti leiðrétt handvirkt, þar sem ljóst þótti að gagnagrunnur 

Fasteignaskrár náði ekki yfir allt atvinnuhúsnæði á þeim tíma. Skýringin á þessu er m.a. sú 

að árið 1998 var stór hluti opinberra mannvirkja ekki skráður í gagnagrunn 

Fasteignaskráar, þar sem ekki voru greidd fasteignagjöld af þeim. Eftir aldarmótin var gert 

mikið átak í að koma þessum fasteignum inn í gagnagrunn Fasteignaskrár Íslands, og árið 

2010 höfðu nær allar opinberar fasteignir verið skráðar þar inn ( upplýsingar frá 

Fasteignaskrá Íslands í apríl 2010). Nánar er vikið að þessu í kafla 4.4.  
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Tafla 3.7 Áætluð magnbreyting atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu 1998 til 2024 skv. 

SSK 2001-2024. 

Samtals magn atvinnuhúsnæðis (fm) - áætlun SSK 2001-2024 

Sveitarfélag: 1998 2012 

Breyting 

1998-2012 

Br. 

(%)   2024 

Breyting 

1998-2024 

Br. 

(%)   

Reykjavík 3.449.000 3.987.756 538.756 16% 4.819.000 1.370.000 40% 

Kópavogur 508.000 715.366 207.366 41% 791.000 283.000 56% 

Garðabær 170.000 267.348 97.348 57% 526.000 356.000 209% 

Hafnarfjörður 633.000 803.458 170.458 27% 1.076.000 443.000 70% 

Mosfellsbær 108.000 179.899 71.899 67% 306.000 198.000 183% 

Seltjarnarnes 42.000 44.678 2.678 6% 42.000 0 0% 

Bessastaðahr. 6.000 17.316 11.316 189% 27.000 21.000 350% 

Samtals: 4.916.000 6.015.821 1.099.821 22% 7.587.000 2.671.000 54% 

 

Þegar tafla 3.7 er skoðuð, verður að hafa í huga að áætlað viðbótar byggingarmagn til 

ársins 2024, og skipting þess milli sveitarfélaga, er hin eiginlega samþykkta og staðfesta 

skipulagsáætlun fyrir atvinnuhúsnæði. Áætlaðar tölur fyrir stöðuna árið 2012, eru fengnar 

úr fylgiriti 2 með svæðisskipulaginu, og því ekki hluti hins staðfesta svæðisskipulags. 

Tölurnar úr fylgiritinu 2 gefa hins vegar gleggri mynd af áætluðum framgangi 

uppbyggingarinnar á fyrri hluta skipulagstímabilsins. Því er sú heimild sérstaklega 

mikilvæg fyrir viðfangsefni þessarar ritgerðar, þegar kemur að því að bera núverandi stöðu 

við upphaflegar áætlanir. 

Þá skal tekið fram að töflur í þessum kafla byggja einnig á tölulegum gögnum úr töflum 

svæðisskipulagsins, en eru ekki afritaðar með beinum hætti. Þetta er gert þar sem töluvert 

er um samlagningarvillur í töflum svæðisskipulagsins, og í nokkuð mörgum tilfellum er 

misræmi milli gagna í greinargerð og gagna í fylgiritum þeim sem byggt er á. Þessar 

skekkjur eru ekki stórvægilegar og breyta engu um meginlínur skipulagsáætlunarinnar. Það 

vekur þó undrun höfundar þessarar ritgerðar að ekki skuli vera meiri nákvæmni í frágangi í 

jafn veigamiklu plaggi og svæðisskipulagsáætlunin er. 

Samkvæmt áætlun sem kemur fram í töflu 3.7, er gert ráð fyrir að magn atvinnuhúsnæðis 

aukist um 54% á tímabilinu 1998 til 2024, eða að jafnaði um rétt rúmlega 100.000 fm á ári. 

Miðað við tölurnar fyrir árið 2012, er gert ráð fyrir að hlutfallslega verði aukningin heldur 

meiri á seinni hluta tímabilsins. En atvinnuhúsnæði er af mismunandi gerð. Því er 

nauðsynlegt að brjóta heildartölurnar betur upp til að sjá hvernig breyttar áherslur í 

atvinnumálum - samanber stefnumótun skipulagsins - skilar sér inn í skipulagsáætlunina. 

 

Samkvæmt skráningu Fasteignamats ríkisins á atvinnuhúsnæði, er atvinnuhúsnæði skipt í 

fjóra flokka; 

 Verslun og skrifstofur (húsaflokkur 6 skv. FMR) 

 Iðnaðarhúsnæði (húsaflokkur 7 skv. FMR) 

 Vöruskemmur (húsaflokkur 8 skv. FMR) 

 Sérhæfðar byggingar (húsaflokkur 9 skv. FMR) 



30 

Þessi flokkun byggir í raun á gjaldskrárflokkun fasteignamatsins og er því, í grunninn, ekki 

hugsuð út frá skipulagslegum sjónarmiðum. Galli er að verslunar- og skrifstofuhúsnæði 

skuli ekki vera skipt upp í sinn hvorn flokkinn, þar sem eðli og hlutverk þessarar starfsemi, 

er að mörgu leyti ólíkt. Að sama skapi er eðli þess húsnæðis, sem fellur undir flokkinn 

sérhæfðar byggingar, oft á tíðum verulega ólíkt, eða allt frá sjúkrahúsum til hótela. Í 

fylgiriti 2 með svæðisskipulaginu er fyrrgreindum flokkum skipt betur upp, þannig að 

skiptingin þjóni betur áætlunargerðinni. En þegar kemur að hinni eiginlegu samþykktu 

skipulagsáætlun um uppbyggingu atvinnuhúsnæðis, sbr. töflu 3.2 í greinargerð 

svæðisskipulagsins, þá eru flokkanir aftur sameinaðir og gott betur þar sem flokkarnir 

iðnaðarhúsnæði og vöruskemmur eru teknir saman. Töflur í þessum kafla fylgja sömu 

skiptingu og samþykktar áætlanir SSK 2001-2024. 

Töflur 3.8, 3.9 og 3.10 sýnaáætlaða þróun atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu frá 

1998 til 2024 fyrir hvern ofangreindra flokka (nesPlanners, Greinargerð með 

svæðisskipulagi, 2002: bls. 48 og fylgirit 2, 2002: bls. 9 og 35). Tafla 3.8 sýnir áætlaða 

þróun fyrir verslunar- og skrifstofuhúsnæði á skipulagstímabilinu. Skipulagsáætlunin gerir 

ráð fyrir að magnið rúmlega tvöfaldist á þessu tímabili. Þetta samræmist vel áherslu um 

aukið vægi þjónustugeirans í atvinnuþróun höfuðborgarsvæðisins. Á sama tíma á magn 

iðnaðarhúsnæðis og vöruskemma nánast að standa í stað, yfir sama tímabil, sjá nánar töflu 

3.9. 

 

Tafla 3.8 Áætluð magnbreyting verslunar- og skrifstofuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu 

1998 til 2024 skv. SSK. 2001-2024. 

Magn verslunar- og skrifstofuhúsnæðis (fm) - áætlun SSK 2001-2024 

Sveitarfélag: 1998 2012 

Breyting 

1998-2012 

Br. 

(%)   2024 

Breyting 

1998-2024 

Br. 

(%)   

Reykjavík 1.099.000 1.481.637 382.637 35% 2.019.000 920.000 84% 

Kópavogur 157.000 295.928 138.928 88% 327.000 170.000 108% 

Garðabær 17.000 62.957 45.957 270% 214.000 197.000 1159% 

Hafnarfjörður 91.000 120.425 29.425 32% 192.000 101.000 111% 

Mosfellsbær 24.000 51.392 27.392 114% 116.000 92.000 383% 

Seltjarnarnes 8.000 18.898 10.898 136% 8.000 0 0% 

Bessastaðahr. 0 3.641 3.641   8.000 8.000   

Samtals: 1.396.000 2.034.878 638.878 46% 2.884.000 1.488.000 107% 
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Tafla 3.9 Áætluð magnbreyting iðnaðarhúsnæðis og vöruskemma á höfuðborgarsvæðinu 

1998 til 2024 skv. SSK. 2001-2024. 

Magn iðnaðarhúsnæðis og vöruskemma (fm) - áætlun SSK 2001-2024 

Sveitarfélag: 1998 2012 

Breyting 

1998-2012 

Br. 

(%)   2024 

Breyting 

1998-2024 

Br. 

(%)   

Reykjavík 976.000 875.612 -100.388 -10% 1.004.000 28.000 3% 

Kópavogur 214.000 240.850 26.850 13% 240.000 26.000 12% 

Garðabær 92.000 91.976 -24 0% 92.000 0 0% 

Hafnarfjörður 345.000 440.763 95.763 28% 566.000 221.000 64% 

Mosfellsbær 30.000 29.788 -212 -1% 30.000 0 0% 

Seltjarnarnes 17.000 9.451 -7.549 -44% 17.000 0 0% 

Bessastaðahr. 0 69 69   0 0   

Samtals: 1.674.000 1.688.509 14.509 1% 1.949.000 275.000 16% 

 

 

Tafla 3.10 Áætluð magnbreyting sérhæfðs húsnæðis á höfuðborgarsvæðinu 1998 til 2024 

skv. SSK. 2001-2024. 

Magn sérhæfðra bygginga (fm) - áætlun SSK 2001-2024 

Sveitarfélag: 1998 2012 

Breyting 

1998-2012 

Br. 

(%)   2024 

Breyting 

1998-2024 

Br. 

(%)   

Reykjavík 1.374.000 1.630.507 256.507 19% 1.796.000 422.000 31% 

Kópavogur 137.000 178.588 41.588 30% 224.000 87.000 64% 

Garðabær 61.000 112.415 51.415 84% 220.000 159.000 261% 

Hafnarfjörður 197.000 242.270 45.270 23% 318.000 121.000 61% 

Mosfellsbær 54.000 98.719 44.719 83% 160.000 106.000 196% 

Seltjarnarnes 17.000 16.329 -671 -4% 17.000 0 0% 

Bessastaðahr. 6.000 13.606 7.606 127% 19.000 13.000 217% 

Samtals: 1.846.000 2.292.434 446.434 24% 2.754.000 908.000 49% 

 

Eins og tala 3.10 sýnir þá gera áætlanir svæðisskipulagsins ráð fyrir að magn sérhæfðra 

bygginga muni aukast um nær helming til ársins 2024. Miðað við áætlun fyrir 2012 er gert 

ráð fyrir að aukningin verið nokkurn vegin línuleg yfir tímabilið. Samkvæmt þessu mun 

flokkur sérhæfðra bygginga halda nánast sínum hlut hlutfallslega í heildarmagni 

atvinnuhúsnæðis. 
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3.1.3 Samþykktar breytingar eftir gildistöku árið 2002 

Eins og fram hefur komið grundvallast svæðisskipulagsáætlunin, sem samþykkt var árið 

2002, á umfangsmikilli og faglegri greiningarvinnu á öllum helstu skipulagsforsendum. 

Engu að síður er ávallt töluverð óvissa um grundvallarbreytur s.s. mannfjöldaþróun. Því var 

mönnum snemma ljós þörfin fyrir stöðugt endurmat forsenda, og eftir atvikum, þörf á 

tilheyrandi breytingum á svæðisskipulaginu.  

Á þessu er tekið í greinargerð svæðisskipulagsins og lagt til að stofnað yrði til varanlegrar 

samvinnunefndar um Svæðisskipulag höfuðborgarsvæðisins í þeim tilgangi, að á hverjum 

tíma yrðu skilyrði til að bregðast við þörfum um breytingar og endurskoðun 

svæðisskipulagsins. Hluti af starfi slíkrar nefndar yrði að safna saman gögnum um 

íbúafjölda, atvinnustarfsemi og atvinnuhúsnæði, svo og að gera reglulegar áætlanir um 

þróun byggðar og framkvæmdir (nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, 2002: bls. 

89-90).  

Í greinargerðinni er kveðið á um það, að loknum sveitarstjórnarkosningum skuli 

svæðisskipulagsnefnd koma saman og meta hvort ástæða sé til endurskoðunar 

svæðisskipulagsins. Þetta ákvæði er jafnframt komið inn í ný skipulagslög sem tóku gildi í 

lok árs 2010. (Alþingi Íslands, 2010: Skipulagslög nr. 123). Í greinargerð skipulagsins er 

jafnframt lagt til að á vegum samvinnunefndarinnar verði gerðar framkvæmdaáætlanir um 

byggðarþróun til fjögurra ára í senn, sem skulu endurskoðast árlega. (nesPlanners, 

Greinargerð með svæðisskipulagi, 2002: bls. 46). 

Auk þessa var lagt til að stofnað yrði svokallað Samstarfsráð höfuðborgarsvæðisins, með 

aðkomu sveitarfélaganna, samtaka atvinnurekenda og launafólks, nokkrum ríkisstofnunum 

og félagasamtökum. Slíkt samstarfsráð yrði samráðsvettvangur þessara aðila um málefnis 

höfuðborgarsvæðisins sem heildar, m.a. í þeim tilgangi að efla byggð, atvinnulíf, 

menningu, menntun og þekkingu á svæðinu. (nesPlanners, Greinargerð með 

svæðisskipulagi, 2002: bls. 89-90). 

Í kjölfar gildistöku SSK 2001-2024 tóku samþykktir Samtaka sveitarfélaga á 

höfuðborgarsvæðinu (SSH), m.a. þeim breytingum að fest var í sessi starf og hlutverk 

ofangreindra nefnda. Höfundi þessa rannsóknarverkefnis hefur ekki tekist að finna 

heimildir um starf Samstarfsráðsins og í núgildandi samþykktum SSH er hvergi minnst á 

það (Samtök sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu, 2009). Að sama skapi virðist fjögurra ára 

framkvæmdaáætlanir um byggðaþróun, aldrei hafa verið gerðar til þessa, og þá, því síður, 

árleg endurskoðun þeirra. Hins vegar hefur samvinnunefnd um svæðisskipulagið verið 

starfrækt alla tíð frá gildistöku skipulagsins. Árið 2007 gaf umhverfisráðuneytið út 

sérstakar starfsreglur fyrir nefndina. Þar kemur m.a. fram að hlutverk nefndarinnar eigi, í 

aðalatriðum, að vera tvíþætt. Annars vegar að fjalla um og afgreiða breytingar á 

Svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðisins 2001-2024 og hins vegar að meta, á hverjum tíma, 

hvort ástæða sé til að ráðast í heildarendurskoðun þess. (Starfsreglur nr. 1165, 2007). 

Ákvörðun um slíkt er háð samþykki allra hlutaðeigandi sveitarstjórna, en tillaga um 

endurskoðun hefur ekki komið fram til þessa (apríl, 2011). 
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Í lok árs 2010 höfðu alls verið samþykktar 24 breytingar á gildandi svæðisskipulagi og svo 

virðist sem starf samvinnunefndarinnar til þessa, hafi nær eingöngu falist í afgreiðslu slíkra 

mála.  

Árið 2009 fól SSH verkfræðistofunni Verkís (áður VST) það verkefni að taka saman 

upplýsingar um allar þær breytingar sem samþykktar höfðu verið á svæðisskipulaginu til 

ársloka 2008. Samhliða þessu voru tilsvarandi lykiltöflur uppfærðar sem og 

þéttbýlisuppdráttur svæðisskipulagsins. Einnig var fjallað  um þróun byggðar og umferðar 

á tímabilinu 1998 til byrjun árs 2008 (Verkís, 2009).  

Efnistök úttektar Verkís eru að ákveðnu leyti sambærileg og í rannsóknarverkefni þessu. 

Þess ber að geta að rannsókn höfundar var þegar hafin í árslok 2008 og því nýttist úttekt 

Verkís meira til samanburðar frekar en sem bein heimild. Einnig er sá grundvallarmunur, 

að úttekt Verkís miðast við að skoða áhrif byggðarþróunar og skipulagsbreytinga á 

tímabilið í heild sinni. Markmið þessarar rannsóknar er hins vegar að skoða þróun 

tímabilsins 1998 til 2010 og meta stöðu mála í árslok 2010 m.v. forsendur SSK 2001-2024. 

Þá nær úttekt Verkís einungis til ársbyrjunar 2008 og niðurstöður hennar því úreltar með 

tilliti til þess að meta stöðuna í árslok 2010. 

Byggðarþróun hefur verið miklu hraðari en áætlanir skipulagsins gerðu ráð fyrir. Með 

hliðsjón af þeirri staðreynd og þeim miklu breytingum sem samþykktar hafa verið á 

gildistíma skipulagsins, þá vekur það furðu að ekki hafi verið meiri eftirfylgni af hálfu SSH 

með framkvæmt svæðisskipulagsáætlunarinnar, t.d. með uppfærslu talna- og kortagrunna, 

þannig að hlutaðeigandi sveitarfélög gætu haft sem besta yfirsýn yfir þróun byggðar í heild. 

Skýrsla Verkís kom út í lok árs 2009 og vissulega jákvætt skref í þá átt að auka 

upplýsingagjöf um skipulagsmál höfuðborgarsvæðisins. 

Yfirlit yfir þær 24 breytingar sem samþykktar hafa verið á svæðisskipulaginu er að finna í 

töflu 0.1 í viðauka (Verkís, 2009). Af þeim fela 20 þeirra í sér magnbreytingar á leyfilegu 

byggingarmagni á gildistíma skipulagsins. Tafla 3.11 sýnir þessa heildarmagnbreytingu 

eftir húsnæðisgerð. Hlutfallslega er breytingin mest hvað íbúðarhúsnæði varðar, þar sem 

leyfileg aukning íbúðarhúsnæðis hækkar um 28%. Að sama skapi eykst leyfilegt 

byggingarmagn verslunar- og skrifstofuhúsnæðis um 16% og sérhæfðra bygginga um 8%. 

Magnaukning iðnaðar- og vörugeymsluhúsnæðis er hins vegar óbreytt. 

 

Tafla 3.11 Samþykktar magnbreytingar SSK 2001-2024 til ársloka 2010. 

SSK 2001-2024 Íbúðir 

Verslun og 

skrifst. 

Iðnaður og 

vörug. 

Sérhæfðar 

byggingar 

Atvinnuh. 

alls 

  fjöldi fm fm fm fm 

Viðbætur: 8.915 231.500 0 60.500 292.000 

Alls fyrir: 32.050 1.488.000 275.000 908.000 2.671.000 

Alls eftir: 40.965 1.719.500 275.000 968.500 2.963.000 

Breyting (%) 28% 16% 0% 7% 11% 
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Tafla 3.12 Yfirlit yfir samþykktar magnbreytingar á SSK 2001-2024 – skipt eftir árum. 

Breytingar Íbúðir Verslun / skrifstofur Sérhæfðar bygg. 

Ár fjöldi %-heild fm %-heild fm %-heild 

2003 550 6% 0 0% 0 0% 

2004 0 0% 0 0% 0 0% 

2005 1.370 15% 0 0% 0 0% 

2006 5.740 64% 0 0% 0 0% 

2007 60 1% 36.500 16% 61.500 102% 

2008 1.255 14% 195.000 84% -1.000 -2% 

Alls viðbætt: 8.975 100% 231.500 100% 60.500 100% 

 

Það er rökrétt að ætla að forsenda aukins byggingarkóta, hafi verið hraðari fólksfjölgun en 

áætlanir höfðu gert ráð fyrir. Hvað íbúðarhúsnæði varðar þá stemmir það þó illa, þar sem 

um 85% aukningarinnar var samþykkt á árunum 2005 og 2006 sbr. töflu 3.13. 

Tafla 3.13 Samanburður á áætlaðri fólksfjölgun á höfuðborgarsvæðinu skv. SSK 2001-

2024 og raunþróun fyrir mismunandi tímabil. 

SSK 2001-2024 Fjölgun íbúa 

Tímabil: 98-'04 98-'08 98-'10 

Áætlun: 15.350 25.600 30.700 

Raun: 15.900 32.907 33.997 

Breyting (%) 4% 29% 11% 

 

Í töflu 3.13 er raunveruleg íbúafjölgun á höfuðborgarsvæðinu borgin saman við áætlaða 

fjölgun samkvæmt svæðisskipulaginu. Í árslok 2004 var fólksfjölgun nánast á pari við 

áætlanir skipulagsins, þ.e. miðað við jafna aukningu til ársins 2024. Hvort 

sveitarstjórnarmenn á höfuðborgarsvæðinu hafi, þegar í lok árs 2004, séð fyrir þá miklu 

fólksfjölgun sem varð á árunum 2005 til 2008 er erfitt að segja til um, en í lok árs 2008 var 

fjölgunin komin 29% fram yfir áætlaða þróun.  

Með hliðsjón af ofangreindri  aukningu má telja rökrétt að leyfilegt byggingarmagn hafi 

verið endurskoðað, en hvað íbúðarhúsnæðið varðar, þá gerir magnaukningin ráð fyrir að 

breytt íbúaþróun haldi sama striki út skipulagstímabilið. Miðað við aðstæður vorið 2011, 

verður það að teljast ólíklegt. Samanburðartölur fyrir tímabilið 1998 til 2010 í töflu 3.13 

sýna að fólksfjölgunin umfram áætlun hefur gengið mikið til baka. Engu að síður var 

staðan í árslok 2010 sú að raunfjölgun íbúa eru enn um 11% meiri en áætlun 

svæðisskipulagsins gerir ráð fyrir.  

Tafla 3.14 sýnir hvernig samþykktar magnbreytingar dreifast eftir sveitarfélögum. Þar 

kemur fram að þrjú sveitarfélög, þ.e. Reykjavík, Kópavogur og Hafnarfjörður, taka til sín 

um 80% aukningar á leyfilegu byggingarmagni íbúða. Þó svo Reykjavík fái um 29% 
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aukningar, þá vegur aukningin hjá Kópavogi og Hafnarfirði mun meira hlutfallslega.  Eins 

og nánar verður fjallað um í kafla 4.3 þá eru þetta þau sveitarfélög sem vaxið hafa hvað 

hraðast á fyrri hluta skipulagstímabilsins, og eru í raun þau einu sem eru komin langt fram 

úr áætlunum skipulagsins. Því má telja líklegt að hvatinn til að sækja sér aukinn 

byggingarkvóta á árunum 2005 og 2006 hafi meira verið til að bregðast við því hve hratt 

hafði gengið á þann kvóta sem fyrir var, hjá viðkomandi sveitarfélögum. 

Tafla 3.14 Yfirlit yfir samþykktar magnbreytingar á svæðisskipulagi – skipt sveitarfélögum. 

Breytingar Íbúðir Verslun / skrifstofur Sérhæfðar bygg. 

Sveitarfélag fjöldi %-heild fm %-heild fm %-heild 

Reykjavík 2.600 29% 30.000 13% 0 0% 

Kópavogur 2.485 28% 188.500 81% 15.000 25% 

Hafnarfjörður 1.900 21% 0 0% 0 0% 

Garðabær 970 11% 6.000 3% 32.500 54% 

Mosfellsbær 400 4% 0 0% 0 0% 

Áltanes 500 6% 7.000 3% 13.000 21% 

Seltjarnarnes 0 0% 0 0% 0 0% 

Kjósarhreppur 60 1% 0 0% 0 0% 

Alls viðbætt: 8.915 100% 231.500 100% 60.500 100% 

 

Tafla 3.15 sýnir leyfilega aukningu íbúða til ársins 2024 að teknu tilliti til samþykktra 

magnaukninga frá samþykktu svæðisskipulagi frá árinu 2002. Það sem vekur athygli hér er 

m.a., að Reykjavík réttir nokkuð sinn hlut frá upphaflegri áætlun. Hlutfallsleg aukning 

höfuðborgarinnar fer úr 38% í 44% á skipulagstímabilinu (1998 til 2024). Hlutfallslega er 

þó breytingin mun meiri fyrir Kópavog og Hafnarfjörð. Að teknu tilliti til samþykktra 

breytinga hefur leyfileg aukning íbúða í Kópavogi hækkað úr 37% í 66% og í Hafnarfirði 

úr 66% í 97%. Mynd 3.4 sýnir einnig ágætlega hvernig samþykktar breytingar dreifast og 

bætast við það magn íbúða sem upphaflegt svæðisskipulag miðaði við. 

Tafla 3.15 Leyfileg aukning íbúða til ársins 2024 að teknu tilliti til samþykktra breytinga á 

SSK 2001-2024 frá árinu 2002. 

Sveitarfélag: 1998 2024 

Bætt við 

frá 2002: 

Breyting 

1998-2024 

Br. með 

viðbót 

(%) 

Br. fyrir  

viðbót 

(%) 

Reykjavík 42.200 60.900 2.600 18.700 44% 38% 

Kópavogur 8.400 13.985 2.485 5.585 66% 37% 

Garðabær 2.500 8.370 970 5.870 235% 196% 

Hafnarfjörður 6.100 12.000 1.900 5.900 97% 66% 

Mosfellsbær 1.650 5.350 400 3.700 224% 200% 

Seltjarnarnes 1.600 1.800 0 200 13% 13% 

Álftanes 400 1.350 500 950 238% 113% 

Kjósarhreppur 50 110 60 60 120% 0% 

Samtals: 62.900 103.865 8.915 40.965 65% 51% 
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Rvk. Kóp. G.bær Hafn. Mosó. Seltj. Áltan. Kjós.

Samþ. ef tir 2002 2.600 2.485 970 1.900 400 0 500 60

Upphaf legt 16.100 3.100 4.900 4.000 3.300 200 450 0
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Mynd 3.4 Leyfileg aukning íbúða til ársins 2024 að teknu tilliti til samþykktra breytinga á 

SSK 2001-2024 frá árinu 2002 til 2010. 

 

Rvk. Kóp. G.bær Hafn. Mosó. Seltj. Áltan.

Samþ. ef tir 2002 31.000 195.500 38.500 0 0 0 21.000

Upphaf legt 1.369.000 291.000 356.000 445.000 198.000 0 20.000
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Mynd 3.5 Leyfileg heildaraukning atvinnuhúsnæðis til ársins 2024 að teknu tilliti til 

samþykktra breytinga á SSK 2001-2024 frá árinu 2002 til 2010. 

 

Mynd 3.5 og tafla 3.16 sýna leyfilega heildaraukningu atvinnuhúsnæðis til ársins 2024, að 

teknu tilliti til samþykktra magnaukninga frá samþykktu svæðisskipulagi frá árinu 2002. 

Töflur 3.17 til 3.19 sýna á sama hátt uppfærðar töflur fyrir meginflokkana þrjá fyrir 

atvinnuhúsnæði. Á heildina litið er hlutfallsleg magnaukning, sem leyfð er fyrir 
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atvinnuhúsnæði, að hækka úr 54% í 60% til ársins 2024, miðað við raunmagn ársins 1998. 

Aukning í leyfilegu magni verslunar- og skrifstofuhúsnæðis vegur þar afgerandi mest, en 

sérhæft húsnæði það sem upp á vantar. Engin breyting hefur orðið á áætluðu magni 

iðnaðarhúsnæðis og vöruskemmum, sem samræmist í raun upphaflegri stefnu um að slík 

atvinnustarfsemi yrði víkjandi á skipulagstímabilinu. Það sem verkur þó mesta athygli í 

þessu sambandi er að um 70% samþykktrar viðbótar er í Kópavogi. 

Samþykktar magnbreytingar fyrir atvinnuhúsnæði eru að ákveðnu leyti rökrétt viðbrögð við 

þeim forsendubreytingum, sem urðu á fyrrihluta skipulagstímabilsins. Eins og fram kemur í 

töflu 3.12 koma allar þessar magnbreytingarnar til á árunum 2007 og 2008. Þá var 

fólksfjölgun umfram spá þegar hafin, og því hugsanlega rökrétt að til lengri tíma, þyrfti því 

að endurskoða áætlað magn atvinnuhúsnæðis til samræmis við það. 

Hlutfallsleg aukning frá upphaflegri áætlun um atvinnuhúsnæði er tiltölulega lítil þegar það 

er borið saman við viðbætur í íbúðarhúsnæði. Hins vegar má einnig færa mjög sterk rök 

fyrir því að miðað við hve stór hluti þegar áætlaðrar heildaraukningar var á sama tíma 

ónýttur, þá var í sjálfu sér ekki tímabært að bæta við þann byggingarkvóta hjá einstökum 

sveitarfélögum. Því eru ákveðnar líkur á að þau sveitarfélög, sem hvað lengst höfðu gengið 

á sinn kvóta á umræddum tíma, hafi í raun viljað auka hlutdeild sína í atvinnuhúsnæði, til 

að framlengja sinn uppbyggingartíma á því sviði. 

 

 

Tafla 3.16 Leyfileg heildaraukning atvinnuhúsnæðis til ársins 2024 að teknu tilliti til 

samþykktra breytinga á SSK 2001-2024 frá árinu 2002 til 2010. 

Samtals atvinnuhúsnæði (með samþ. breytingum eftir 2002) 

Sveitarfélag: 1998 2024 

Bætt við 

eftir 2002: 
Breyting 

1998-2024 

Br. með 

viðbót (%) 

Br. fyrir  

viðbót (%) 

Reykjavík 3.449.000 4.849.000 30.000 1.400.000 41% 40% 

Kópavogur 508.000 994.500 203.500 486.500 96% 56% 

Garðabær 170.000 564.500 38.500 394.500 232% 209% 

Hafnarfjörður 633.000 1.076.000 0 443.000 70% 70% 

Mosfellsbær 108.000 306.000 0 198.000 183% 183% 

Seltjarnarnes 42.000 42.000 0 0 0% 0% 

Bessastaðahr. 6.000 47.000 20.000 41.000 0% 350% 

Samtals: 4.916.000 7.879.000 292.000 2.963.000 60% 54% 
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Tafla 3.17 Leyfileg aukning verslunar- og skrifstofuhúsnæðis til ársins 2024 að teknu tilliti 

til samþykktra breytinga á SSK 2001-2024 frá árinu 2002 til 2010. 

Verslun og skrifstofur (með samþ. breytingum eftir 2002) 

Sveitarfélag: 1998 2024 

Bætt við 

eftir 2002: 
Breyting 

1998-2024 

Br. með 

viðbót (%) 

Br. fyrir  

viðbót (%) 

Reykjavík 1.099.000 2.049.000 30.000 950.000 86% 84% 

Kópavogur 157.000 515.500 188.500 358.500 228% 108% 

Garðabær 17.000 220.000 6.000 203.000 1194% 1159% 

Hafnarfjörður 91.000 192.000 0 101.000 111% 111% 

Mosfellsbær 24.000 116.000 0 92.000 383% 383% 

Seltjarnarnes 8.000 8.000 0 0 0% 0% 

Bessastaðahr. 0 15.000 7.000 15.000 - - 

Samtals: 1.396.000 3.115.500 231.500 1.719.500 123% 107% 

 

Tafla 3.18 Leyfileg aukning húsnæðis fyrir iðnað og vöruskemmur til ársins 2024 að teknu 

tilliti til samþykktra breytinga á SSK 2001-2024 frá árinu 2002 til 2010. 

Iðnaður og vöruskemmur (með samþ. breytingum eftir 2002) 

Sveitarfélag: 1998 2024 

Bætt við 

eftir 2002: 

Breyting 

1998-2024 

Br. með 

viðbót (%) 

Br. fyrir  

viðbót (%) 

Reykjavík 976.000 1.004.000 0 28.000 3% 3% 

Kópavogur 214.000 240.000 0 26.000 12% 12% 

Garðabær 92.000 92.000 0 0 0% 0% 

Hafnarfjörður 345.000 566.000 0 221.000 64% 64% 

Mosfellsbær 30.000 30.000 0 0 0% 0% 

Seltjarnarnes 17.000 17.000 0 0 0% 0% 

Bessastaðahr. 0 0 0 0 0% 0% 

Samtals: 1.674.000 1.949.000 0 275.000 16% 16% 

 

Tafla 3.19 Leyfileg aukning sérhæfðra bygginga til ársins 2024 að teknu tilliti til 

samþykktra breytinga á SSK 2001-2024 frá árinu 2002 til 2010. 

Sérhæfðar byggingar (með samþ. breytingum eftir 2002) 

Sveitarfélag: 1998 2024 

Bætt við 

eftir 2002: 
Breyting 

1998-2024 

Br. með 

viðbót (%) 

Br. fyrir  

viðbót (%) 

Reykjavík 1.374.000 1.796.000 0 422.000 31% 31% 

Kópavogur 137.000 239.000 15.000 102.000 74% 64% 

Garðabær 61.000 252.500 32.500 191.500 314% 261% 

Hafnarfjörður 197.000 318.000 0 121.000 61% 61% 

Mosfellsbær 54.000 160.000 0 106.000 196% 196% 

Seltjarnarnes 17.000 17.000 0 0 0% 0% 

Bessastaðahr. 6.000 32.000 13.000 26.000 0% 217% 
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4 Raunþróun skipulagtalna 1998-2010 

Áætlanir Svæðisskipulags höfuðborgarsvæðisins (SSK 2001-2024) taka til byggðarþróunar 

á tímabilinu frá árslokum 1998 til ársloka 2024. Í lok árs 2010 er því þetta 26 ára tímabil 

tæplega hálfnað. Í þessum kafla verður fjallað um raunþróun helstu skipulagstalna og þær 

bornar saman við áætlanir SSK 2001-2024. Nánar tiltekið er hér átt við þróun íbúafjölda, 

fjölda íbúða og magn atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu.  

Frá því svæðisskipulagið tók gildi árið 2002, hafa verið samþykktar 24 breytingar á 

áætlunum þess. Alls hefur leyfileg fjölgun íbúða á skipulagstímabilinu til 2024, aukist um 

28% og leyfileg magnaukning atvinnuhúsnæðis um 11%. Hér er því um umtalsverðar 

breytingar að ræða, en þar sem samþykkt aukningarinnar kom að mestu til á árunum 2006 

til 2008, telur höfundur að þær hafi haft takmörkuð áhrif á raunverulega uppbyggingu fram 

til loka árs 2010.  

Tíminn frá því að ákvörðun um fjárfestingu í nýrri byggingu þar til sú hin sama hefur risið, 

telur að jafnaði í árum. Að teknu tilliti til efnahagshrunsins árið 2008, telur höfundur því að 

ofangreindar viðbætur við leyfilegt magn hafi haft hverfandi áhrif á raunþróun fram til 

ársloka 2010. Því er sú leið valin í þessari rannsókn, að bera rauntölur tímabilsins við 

upphaflegar áætlanir SSK 2001-2024. 

Til að átta sig betur á orsakasamhengi uppbyggingar tímabilsins og neikvæðrar 

efnahagsþróunar síðustu ára, er fjallað lauslega um efnahagsþróun á Íslandi, 

húsnæðislánamarkað og lóðaúthlutun sveitarfélaganna á umræddu tímabili. Hér er á engan 

hátt um tæmandi lýsingu að ræða, en með hliðsjón af stöðu fasteignamarkaðarins nú vorið 

2011 er mikilvægt að gera skýran greinarmun á efnahagslegum þáttum markaðarins og 

skipulagslegum atriðum. Að mati höfundar, hefur umræða síðustu misseri oft gert lítinn 

greinarmun þar á. Það er að vissu leyti skiljanlegt, þar sem haldbær gögn um þróun helstu 

skipulagstalna hafa ekki legið fyrir. 

Áhugavert er að vita, hvort borgarþróunin hérlendis, hafi á einhvern hátt verið frábrugðin 

þróun þeirra svæða sem Ísland ber sig að jafnaði saman við. Þróun ofangreindra þátta fyrir 

höfuðborgarsvæðið, verður því borin saman við rauntölur fyrir fimm borgarsvæði á 

Norðurlöndum, sem eru að svipaðri stærð. 
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4.1  Íbúar höfuðborgarsvæðisins 

Hagstofa Íslands heldur utan um mannfjöldaþróun og skráningu búsetu. Einnig gefur 

stofnunin reglulega út mannfjöldaspá til lengri tíma, síðast í lok árs 2008 og nær sú spá til 

ársins 2050. Í þessari rannsókn er stuðst við þau gögn stofnunarinnar sem aðgengileg eru á 

heimasíðu hennar og annað útgefið efni stofnunarinnar. 

 

4.1.1 Íbúafjöldi og dreifing 

Samkvæmt skráningu Hagstofu Íslands hefur íbúum Íslands fjölgað um tæplega 43 þúsund 

frá árslokum 1998 til loka árs 2010 eða um 16%. Í árslok 2010 voru íbúar landsins alls 

318.452. Flestir voru þeir þó í  árslok 2008, en þá voru skráðir íbúar landsins alls 319.368. 

Ári síðar fækkaði þeim um rúmlega hálft prósentustig, í kjölfar efnahagshrunsins. Þvert á 

spár Hagstofunnar fjölgaði landsmönnum árið 2010. Hins vegar er erfitt, við núverandi 

efnahagsaðstæður, að segja til um hvort neikvæður flutningsjöfnuður við útlönd sé 

afstaðinn. Rannsóknir á búferlaflutningum Íslendinga í efnahagslægðum undanfarinna 

áratuga hafa sýnt að yfirleitt líða nokkur ár frá upphafi þrenginga þar til Íslendingar flytja af 

landi brott (Hagstofa Íslands, 2008: bls. 19).  
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Ísland: þróun íbúafjölda og skipting í lok árs

Landsbyggð Höfuðborgarsv. Hlutfall H.borg.sv.
 

Mynd 4.1 Þróun íbúafjölda á Íslandi frá árslokum 1998 til ársloka 2010 og breytingar á 

hlutfalli höfuðborgarbúa af heildarfjölda landsmanna. 

Eins og fram kemur á mynd 4.1 var fjölgunin á tímabilinu 1998 til 2010 hlutfallslega meiri 

á höfuðborgarsvæðinu en á landsbyggðinni. Á umræddu tímabili fjölgaði íbúum 

höfuðborgarsvæðisins um 20% en um 8% á landsbyggðinni. Alls fjölgaði íbúum 

höfuðborgarsvæðisins um 33.997 á tímabilinu. Í árslok 2010 voru þar skráðir alls 202.341 
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íbúar og hafa aldrei áður verið fleiri. Mynd 4.2. sýnir þróun íbúafjölda 

höfuðborgarsvæðisins og hvernig hlutfall Reykvíkinga af þeirri heild hefur farið lækkandi á 

umræddu tímabili. 
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Höfuðborgarsvæði: þróun íbúafjölda og skipting í lok hvers árs

Reykjavík Önnur sveitarf . Hlutfall Rvk
 

Mynd 4.2 Þróun íbúafjölda á höfuðborgarsvæðinu frá árslokum 1998 til ársloka 2010 og 

breytingar á hlutfalli Reykvíkinga af heildarfjölda svæðisins. 

Mynd 4.3. sýnir breytingu á fjölda íbúa fyrir hvert ár frá 1999 til 2010 og hlutfallslega 

breytingu frá fyrra ári (Heimild: Hagstofa Íslands). Að meðaltali fjölgaði íbúum 

höfuðborgarsvæðisins um 1,5% á þessum árum og var hlutfallsleg aukning mest 3,1% árið 

2007. 

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Aukning 3.448 3.635 2.874 1.691 1.925 2.327 3.182 4.493 6.026 3.306 -344 1.434

Br. frá fyrra ári 2,0% 2,1% 1,6% 0,9% 1,1% 1,3% 1,7% 2,4% 3,1% 1,7% -0,2% 0,7%
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Mynd 4.3 Breytingar á íbúafjölda höfuðborgarsvæðisins fyrir hvert ár frá 1999 til 2010 og 

hlutfallsleg breyting frá fyrra ári. 
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Mynd 4.4 Breytingar á íbúafjölda höfuðborgarsvæðisins á árunum 1999 til 2010 skipt eftir 

sveitarfélögum. 

Mynd 4.4. sýnir þær breytingar sem urðu á íbúafjölda sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu á 

árunum 1999 til 2010 (Heimild: Hagstofa Íslands). Að meðaltali var árleg fjölgun íbúa 

svæðisins 2.833 yfir þetta tímabil. Mest var hún árið 2007, en það ár var aukningin rúmlega 

6.000 íbúar. Eins og myndin ber með sér þá skera árin 2006 og 2007 sig nokkuð úr en um 

31% íbúafjölgunar þessa 12 ára tímabils varð á þessum tveimur árum. Að teknu tilliti til 

efnahagshrunsins haustið 2008, þá er athyglisvert að fækkunin árið 2009, var einungis 344 

íbúar (-0,17%). Reykjavík sker sig nokkuð úr hvað þetta ár varðar, en íbúum 

höfuðborgarinnar fækkaði þá um 1%, en fjölgun í öðrum sveitarfélögum vó nánast að fullu 

upp á móti því.  

Árið 2010 gekk öll fækkun fyrra árs til baka og rúmlega það. Það ár fjölgaði íbúum 

svæðisins í heild um rúmlega 1.400 (0,7%) og bráðabirgðatölur Hagstofunnar um þróun 

íbúafjölda á fyrsta fjórðungi ársins 2011 gefa til kynna að íbúum höfuðborgarsvæðisins fari 

nú aftur fjölgandi (Hagstofa Íslands, 2011). Tafla 0.2 í viðauka sýnir með ítarlegri hætti 

þróun íbúafjölda hvers sveitarfélags á höfuðborgarsvæðinu á árunum 1999 til 2010 
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Rvk. Kóp. Selt. Gbr. hafn. Álf t. Mosf . Kjós.

Aukning 10.414 9.271 -378 3.022 7.443 1.055 3.102 68

Breyting f rá '98 10% 43% -8% 38% 40% 74% 56% 48%

-20%

-10%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

-2.000

0

2.000

4.000

6.000

8.000

10.000

12.000
B

re
y
ti

n
g

 á
 f

jö
ld

a
 í

b
ú

a

Höfuðborgarsvæði - fjölgun íbúa frá árslokum 1998 til ársloka 2010

 
Mynd 4.5 Breytingar á fjölda íbúa sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu frá árslokum 1998 

til ársloka 2010. 

Mynd 4.5 sýnir hvernig íbúafjöldi hefur þróast í einstökum sveitarfélögum á umræddu 

tímabili. Þó svo Reykjavík haldi enn afgerandi stöðu sinni sem stærsta sveitarfélagið þá 

hefur íbúafjöldi allra annarra sveitarfélaganna utan Seltjarnarness aukist hlutfalslega mun 

meira á þessu tímabili. Íbúafjöldi Reykjavíkur jókst um 10% á tímabilinu en á sama tíma 

frá 43 til 56% hjá minni sveitarfélögunum. Á Seltjarnarnesi hefur íbúum hins vegar fækkað 

um 8% frá 1998 til ársloka 2010. 

 

Forsendur svæðisskipulags höfuðborgarsvæðisins 2001-2024 gerðu ráð fyrir að hlutdeild 

Reykvíkinga af heildarfjölda íbúa höfuðborgarsvæðisins myndi lækka jafnt og þétt til loka 

skipulagstímabilsins. Eins og fram kemur í kafla 3.1.2.1 þá var gert ráð fyrir að þetta 

hlutfall lækki úr 64% árið 1998 í 59% árið 2024. Þessi þróun hefur hins vegar orðið mun 

hraðari og þegar árið 2009 var þessi lækkun komin fram. Þessi þróun sést nánar á mynd 

4.6. 

Rvk. Kóp. Gbr. Hafn. Álf t. Seltj. Mosf . Kjós.

Raun 1998 64% 13% 5% 11% 1% 3% 3% 0%

Áætlun 2012 61% 14% 7% 11% 1% 2% 5% 0%

Áætlun 2024 59% 12% 9% 12% 1% 2% 6% 0%
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Mynd 4.6 Hlutfallsleg skipting íbúa höfuðborgarsvæðisins eftir sveitarfélögum í árslok 

1998 og 2010. 
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Í töflu 4.1 eru rauntölur íbúafjölda í lok árs 2010 bornar saman við áætlaðan íbúafjölda ári 

2012 samkvæmt svæðisskipulaginu. Samanburðurinn leiðir í ljós að í heildina er 

íbúafjöldinn nánast sá sami þó svo dreifingin milli sveitarfélaganna sé nokkur önnur en 

búist var við. Þessi staða leiðar það hins vegar af sér að samanburður á rauntölum í árslok 

2010 við áætlun svæðisskipulags fyrir árið 2012 verður gerlegur. 

 

Tafla 4.1 Samanburður á rauntölum um íbúafjölda í árslok 2010 og áætluðum íbúafjölda 

samkvæmt SSK 2001-2024. 

ÍBÚAR Rauntölur Hagstofu Íslands Áætlun SSK fyrir 2012 

Sveitarfélag: Fjöldi 1998 Fjöldi 2010 

Breyting 

1998-2010 Fjöldi 2012 

Mism. frá  

'10-raun % 

Reykjavík 108.484 118.898 10.414 123.100 -4.202 -3% 

Kópavogur 21.508 30.779 9.271 27.600 3.179 12% 

Garðabær 7.887 10.909 3.022 13.500 -2.591 -19% 

Hafnarfjörður 18.656 26.099 7.443 22.000 4.099 19% 

Bessastaðahr. 1.429 2.484 1.055 2.200 284 13% 

Seltjarnarnes 4.698 4.320 -378 4.600 -280 -6% 

Mosfellsbær 5.540 8.642 3.102 9.300 -658 -7% 

Kjósarhreppur 142 210 68 140 70 - 

Samtals: 168.344 202.341 33.997 202.440 -99 0% 

 

Þetta gefur tilefni til að bera saman raunverulega íbúaþróun einstakra sveitarfélaga við 

áætlaða íbúaskiptingu svæðisskipulagsins fyrir ári 2012. Mynd 4.7. sýnir þennan 

samanburð og þar kemur skýrt fram hve mikið íbúadreifingin milli sveitarfélaganna hefur 

viðkið frá áætlunum svæðisskipulagsins. Fjölgun Reykvíkinga og Garðbæinga hefur verið 

mun hægari en gert var ráð fyrir, á meðan íbúum Kópavogs og Hafnarfjarðar hefur fjölgað 

mun hraðar en áætlað var. 

 

Rvk. Kóp. Gbr. Hafn. Álf ta. Seltj. Mosf . Kjós.

Raun '98-'10 10.414 9.271 3.022 7.443 1.055 -378 3.102 68

SSK-2012 15.800 6.500 5.600 3.400 800 -100 3.800 0
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Mynd 4.7 Breyting á íbúafjölda sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu. Samanburður á 

rauntölum fyrir tímabilið 1998 til 2010 og áætlunar SSK 2001-2024 til ársins 2012. 
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4.1.2 Samanburður við mannfjöldaspár 

Áhugavert er að bera raunþróun síðustu ára saman við þær mannfjöldaspár sem gerðar hafa 

verið á sama tímabili. Hagstofa Íslands gaf út sínu fyrstu mannfjöldaspá fyrir Ísland árið 

1962. Allt til ársins 2007 komu þær út á 10-15 ára fresti en eftir árið 2007 hefur 

mannfjöldaspáin verið endurútgefin bæði árið 2008 og 2010. Mannfjöldaspá Hagstofunnar 

byggir á svokallaðri þáttagreiningu (e. Component method). Í henni er eingöngu notast við 

lýðfræðilegar breytur mannfjöldans. Þessar lýðfræðilegu breytur eru fæðingar, dauðsföll og 

búferlaflutningar. Gerð er sundurliðuð spá fyrir þessa áhrifaþætti en á lokastigi eru þeir 

lagðir saman (Mannfjöldi - lýsigögn, 2011). Framreiknaður mannfjölda fyrir hver ár finnst 

þannig með eftirfarandi jöfnu (Hagstofa Íslands, 2008): 

 Mannfjöldi í upphafi árs + lifandi fæddir – dánir + aðfluttir – brottfluttir  

= mannfjöldi í lok árs 

 

Mannfjöldaspár Hagstofunnar framreikna áætlaðan heildarfjölda íbúa Íslands en spáir ekki 

fyrir um búferlaflutninga milli landshluta eða þróun íbúafjölda einstakra landssvæða. Eins 

og nefnt var í kafla 3.1.2.1, þá var unnin sérstök mannfjöldaspá fyrir gerð Svæðisskipulags 

höfuðborgarsvæðisins 2001-2024. Í þeirri spá er m.a. gert ráð fyrir að hlutfallslega muni 

íbúum höfuðborgarsvæðisins fjölga hraðar en á landsbyggðinni og að árið 2024 muni um 

70% landsmanna búa þar (nesPlanners, 1999).  

 

Í lok árs 2010 var ofangreint hlutfall 63,5% en var í árslok 1998 61,1%. Breytingin síðustu 

12 ár var því 2,4% og aukin hlutdeild höfuðborgarsvæðisins því gengið hægar en spár 

gerðu ráð fyrir Þessa þróun má sjá nánar á mynd 4.1. Skýringin felst fyrst og fremst í 

mikilli fjölgun íbúa á jaðarsvæða höfuðborgarsvæðisins, en uppbygging hefur verið hröð á 

suðvesturhorni landsins síðustu ár. Nánar tiltekið er hér er átt við Reykjanesið, 

Árborgarsvæðið, Akranes og Borgarbyggð, oft nefnt klukkustundarsvæði 

höfuðborgarinnar.  

 

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Íbúar 32.709 33.394 34.242 34.802 35.168 35.504 36.066 37.763 39.939 42.722 44.131 43.504 43.245

Br. frá fyrra ári 2,5% 2,1% 2,5% 1,6% 1,1% 1,0% 1,6% 4,7% 5,8% 7,0% 3,3% -1,4% -0,6%
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Mynd 4.8 Þróun íbúafjölda á jaðarsvæði höfuðborgarsvæðisins frá árslokum 1998 til loka 

árs 2010. 
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Mynd 4.8 sýnir þróun íbúafjölda á þessu jaðarsvæði höfuðborgarsvæðisins. Á árunum 2006 

til 2008 var íbúafjölgun á landinu hlutfallslega mest á þessum svæðum og var á þeim tíma 

mesta mótvægið við hraða uppbyggingu á höfuðborgarsvæðinu. Þetta kemur m.a. fram í 

minnisblaði frá Borgarskipulagi Reykjavíkur frá 2008 í tengslum við fyrirhugaða 

endurskoðun Aðalskipulags Reykjavíkur (Borgarskipulag Reykjavíkur,2008).  

 

Í aðalskipulaginu er vísað í nýja íbúaspá fyrir höfuðborgarsvæðið (1. drög) til ársins 2040 

og í henni er gert ráð fyrir að suðvestursvæðið (60 mín. fjarlægð frá Reykjavík) verði helsta 

vaxtarsvæði landsins. Því er spáð að hlutdeild svæðisins í íbúafjölda landsins muni vaxa úr 

76,5% árið 2007 í 82,5% árið 2040. Á sama tíma mun íbúafjöldi í öðrum landshlutum 

standa í stað. Auk þess er gert ráð fyrir að árið 2040 verði hlutdeild höfuðborgarsvæðisins 

70% af landinu öllu m.v. háspá en 67% m.v. lágspá (BorgarskipulagReykjavíkur, 2008).  

 

Það sem af er skipulagstímabili Svæðisskipulags höfuðborgarsvæðisins (árslok 2010) hefur 

íbúafjölgun orðið töluvert meiri en forsendur skipulagsins gerður ráð fyrir. Því er áhugavert 

að bera saman raunþróun tímabilsins frá árslokum 1998 til ársloka 2010 við þá íbúaspá sem 

stuðst var við. Á mynd 4.9 er annars vegar sýnt með súlum sú raunbreyting sem varð á 

íbúafjölda höfuðborgarsvæðisins ár hvert á umræddu tímabili. Hins vegar er raunfjöldi 

íbúafjölda svæðisins borinn saman við spáferil svæðisskipulagsins. Sá ferill byggir á 

talnaupplýsingum úr mannfjöldaspá VST frá 1999 fyrir árin 1997, 2002, 2007 og 2012 

(nesPlanners, 1999). Gildin milli þessa ára eru áætluð með línulegri brúun. Sjá nánar í töflu 

4.2. 
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Höfuðborgarsvæði: breyting á íbúafjölda og samanburður við spá VST-1999

Breyting árs Íbúaf jöldi-spá 1999 Íbúaf jöldi-raun
 

Mynd 4.9 Breyting á íbúafjölda höfuðborgarsvæðisins frá árslokum 1998 til ársloka 2010 

og samanburður raunþróunar íbúafjölda alls og spáferils VST frá 1999. 
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Tafla 4.2 Samanburður á raunþróun íbúafjölda höfuðborgarsvæðisins og spáferils VST frá 

1999. 

Ár 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 

Spá 1999 164.548 166.982 169.416 171.851 174.285 176.719 179.204 181.689 184.175 186.660 189.145 191.653 194.162 196.670 

Rauntölur 164.548 168.344 171.792 175.427 178.301 179.992 181.917 184.244 187.426 191.919 197.945 201.251 200.907 202.341 

Raunbr. 

árs 0 3.796 3.448 3.635 2.874 1.691 1.925 2.327 3.182 4.493 6.026 3.306 -344 1.434 

Frávik - 

fjöldi 0 1.362 2.376 3.576 4.016 3.273 2.713 2.555 3.251 5.259 8.800 9.598 6.745 5.671 

Frávik - 

% 0,0% 0,8% 1,4% 2,1% 2,3% 1,9% 1,5% 1,4% 1,8% 2,8% 4,7% 5,0% 3,5% 2,9% 

 

Að meðaltali fjölgaði höfuðborgarbúum árlega um rúmlega 2.800 íbúa en áætlanir 

svæðisskipulagsins miðuðu við árlega fjölgun um tæplega 2.500 íbúa. Raunfjölgunin var 

því um 15% meiri en svæðisskipulagið gerði ráð fyrir, þrátt fyrir þann afturkipp sem 

efnahagshrunið hefur haft á íbúaþróunina.  

 

Mynd 4.9 sýnir hins vegar glögglega hve sveiflukennd íbúaþróun höfuðborgarsvæðisins 

hefur verið á umræddu tímabili. Fyrstu árin eru fjölgunin nokkuð stöðug en dregur svo 

verulega úr árin 2002 til 2004. Eftir það fer árleg fjölgun stig hækkandi fram til ársins 

2008. Það ár er íbúafjölgun rétt við meðaltal tímabilsins en árið 2009 koma áhrif 

kreppunnar í ljós og íbúum fækkar lítillega.  

 

Tafla 4.2 sýnir einnig að fyrir árið 2002, áður en svæðisskipulagið er samþykkt, var 

íbúafjöldinn þegar orðinn töluvert meiri en spáð var. Heldur dregur úr frávikinu til ársins 

2006, samhliða minni raunaukningu. En eftir það eykst frávikið hratt og nær hámarkið árið 

2008 þegar raunfjöldi íbúa er um 9.600 fleiri en spálíkan svæðisskipulagsins gerði ráð fyrir. 

Til að setja þetta í samhengi við áætlaða íbúðaþörf þá jafngildir þetta því að á þessum 

tímapunkti hefði þurft að vera búið að byggja um 3.750 fleiri íbúðir en áætlanir gerðu ráð 

fyrir m.v. 2,56 íbúa í hverri íbúð. Varast ber þó að draga slíka ályktun áður en orsök og 

samsetning umframfjölgunarinnar eru skoðuð nánar. 

 

 

4.1.3 Áhrif búferlaflutninga 

Mynd 4.10 sýnir þá breytingu sem varð á íbúafjölda Íslands á árunum 1999 til 2010, annars 

vegar vegna náttúrulegrar fjölgunar og hins vegar vegna búferlaflutninga til og frá landinu. 

Náttúrulega fjölgunin, sem var nokkuð stöðug allt tímabilið, átti talsverðan þátt í fjölgun 

landsmanna. Flutningsjöfnuður við útlönd einkenndist hins vegar af miklum sveiflum og 

frávik frá fyrri mannfjöldaspám má rekja til þessa þáttar.  
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Mynd 4.10 Breyting á íbúafjölda Íslands árin 1999 til 2010 og skipting eftir helstu 

lýðfræðiþáttum. 

Mynd 4.11 sýnir sömu breytingar fyrir höfuðborgarsvæðið að viðbættum upplýsingum um 

búferlaflutninga milli landsvæða. Eins og fyrir landið allt, var náttúruleg fjölgun nokkuð 

stöðug yfir tímabilið en jókst þó heldur undir lok þess. Yfir tímabilið í heild voru að 

meðaltali lifandi fæddir umfram dána um 1.700 á ári, en árin 2008 til 2010 var meðaltalið 

um 2.000.  
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Mynd 4.11 Breyting íbúafjölda á höfuðborgarsvæðinu árin 1999 til 2010 og skipting eftir 

helstu lýðfræði þáttum. 
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Framan af tímabilinu var flutningsjöfnuður við önnur landsvæði jákvæður, en á árnum 

2005 til 2008 stóð hann nokkurn veginn á sléttu. Eftir efnahagshrunið 2008 snérust þessir 

búferlaflutningar aftur til fyrra horfs þ.e. fleiri fluttu til höfuðborgarsvæðisins frá öðrum 

landshlutum en frá því. Eftir 2004 höfðu þó búferlaflutningar til og frá útlöndum mest áhrif 

á íbúafjölda höfuðborgarsvæðisins. Eins og fyrir landið í heild þá einkenndist þessi þáttur 

af miklum sveiflum á umræddu tímabili.  

 

Fyrstu árin var þessi flutningsjöfnuður jákvæður og til höfuðborgarsvæðisins fluttu að 

jafnaði 700 til 1.000 manns umfram brottflutta. Á árunum 2002 til 2004 var jöfnuðurinn 

hins vegar neikvæður og fluttu þá að jafnaði 200 manns til útlanda umfram aðflutta. Á 

árunum 2005 til 2008 snérist þetta hins vegar við og á því tímabili fluttu 10.065 fleiri íbúar 

frá útlöndum til höfuðborgarsvæðisins en frá því. Þessir tilteknu búferlaflutningar skýra að 

langmestu leyti það frávik sem hefur orðið á raunverulegum íbúafjölda svæðisins frá þeim 

áætlunum sem svæðisskipulagið tók mið af.  

 

Eins og við var að búast hefur flutningsjöfnuður við útlönd verið neikvæður árin 2009 og 

2010. Þetta á bæði við um landið í heild og höfuðborgarsvæðið. Frá höfuðborgarsvæðinu 

hafa rúmlega 4.400 íbúar flutt til útlanda umfram aðflutta þessi tvö ár. Það jafngildir því að 

um 44% aðfluttra umfram brottflutta árin 2005 til 2008 hafi snúið til fyrri heimkynna. 

 

Samkvæmt ofangreindu er ljóst að búferlaflutningar milli höfuðborgarsvæðisins og annarra 

landa hefur haft afgerandi áhrif á íbúaþróun svæðisins. Til að skilja þennan þátt enn betur 

er athyglisvert að skoða nánar hvernig þessi hópur er samsettur. Mynd 4.12. sýnir skiptingu 

hópsins aðfluttra umfram brottflutta eftir ríkisfangi. Á árnunum 1999 til 2010 fluttu 23.840 

Íslendingar til höfuðborgarsvæðisins frá öðrum löndum á meðan 28.740 fluttu úr landi. 

Neikvæður flutningsjöfnuður þessa hóps er því 4.900 íbúar og þar af um 3.300 vegna 

áranna 2008 til 2010.  

 

Eins og mynd 4.12 sýnir þá hafa búferlaflutningar erlendra ríkisborgara haft mun meiri 

áhrif. Sú mikla fólksfjölgun sem varð á svæðinu um fram spár má rekja til þessa hóps og þá 

einkum á árunum 2005 til 2008. Á þessum árum var samanlagður flutningsjöfnuður þessa 

hóps jákvæður sem nemur um 10.500 nýjum íbúum á höfuðborgarsvæðinu. 
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1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Ísl. ríkisfang 118 95 -293 -777 -467 -254 149 -55 -80 -441 -1.746 -1.149

Erl. ríksifang 604 1.034 999 436 281 179 1.348 2.606 4.693 1.845 -1.466 -85

Samtals 722 1.129 706 -341 -186 -75 1.497 2.551 4.613 1.404 -3.212 -1.234
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Höfuðborgarsvæði - flutningsjöfnuður við útlönd árin 1999 til 2010

 
Mynd 4.12 Flutningsjöfnuður höfuðborgarsvæðisins við önnur lönd og skipting milli 

íslensks og erlends ríkisfangs. 

Hagstofan gaf út endurskoðaða mannfjöldaspá í desember 2008 fyrir tímabilið 2008 til 

2050. Tilefni endurútgáfunnar þá var einkum tvíþætt. Annars vegar hafði komið í ljós að 

forsendur vegna búferlaflutninga í þeirri spá sem gefin var út árið áður reyndust gallaðar. 

Hins vegar gáfu snöggar umbreytingar í efnahagslífinu haustið 2008 fulla ástæðu til 

endurskoðunar og þá einkum með tilliti til búferlaflutninga(Hagstofa Íslands, 2008: bls. 1).  

 

Í spánni 2008 er m.a. gert ráð fyrir töluverðu brotthvarfi þeirra erlendu ríkisborgara sem 

höfðu flutt til landsins síðustu ár. Út frá þeim forsendum sem gefnar eru um hlutfallslegt 

brotthvarf aðfluttra á árunum 2004 til 2010 hefði mátt búast við að um 20.500 einstaklingar 

úr þessum hópi flyttu frá Íslandi fyrir árið 2011 (Hagstofa Íslands, 2008: bls. 17).  

 

Samkvæmt rauntölum Hagstofunnar fluttu rétt rúmlega 15.000 erlendir ríkisborgarar frá 

Íslandi árin 2008 til 2010 og því um 5.500 færri en gert var ráð fyrir. Af þessum 15.000 

voru um 60% búsettir á höfuðborgarsvæðinu og hlutfallslegt brottfall þeirra í ágætu 

samræmi við búsetudreifingu erlendra ríkisborgara á Íslandi. Erfitt getur reynst að spá fyrir 

um búferlaflutninga sem þessa þar sem bæði félagslegar og efnahagslegar forsendur hafa 

þar áhrif. Í fyrrnefndri spá Hagstofunnar frá 2008 er m.a. vitnað til varúðarorða 

fjármálaráðuneytisins um að ganga ekki út frá því að útlendingar flyttu strax úr landi í 

kjölfar efnahagsþrenginganna. Sú staðreynd að erlendir ríkisborgarar öðlast fullan rétt til 

atvinnuleysisbóta eftir 12 mánuði í starfi og halda réttindum í allt að þrjú ár hefur líklega 

mikil áhrif þar á(Hagstofa Íslands, 2008: bls. 18). Með hliðsjón af því atvinnuástandi sem 

ríkt hefur í Evrópu síðustu ár verður að teljast líklegt að þetta hafi haft sín áhrif. Fróðlegt 

verður að sjá hvað gerist með þennan hóp eftir 2011 þegar þriggja ára tíminn er liðinn. 

Annar þáttur sem getur einnig haft áhrif hér á er aldursdreifing þeirra erlendu ríkisborgara 

sem flutt hafa til landsins síðastliðin ár. Í mannfjöldaspá Hagstofunnar frá 2008 er 

sérstaklega bent á að aldursdreifing þeirra erlendu karla sem fluttust til landsins á árunum 
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2004 til 2007 hafi verið með nokkuð óvenjulegu móti. Að jafnaði eru einstaklingar á 

þrítugsaldri líklegastir til að flytjast búferlum, en á umræddu tímabili hafi aldursbilið verið 

mun breiðara og fjöldi karla á fertugs og fimmtugsaldri verið litlu fámennari (Hagstofa 

Íslands, 2008: bls. 16). Mynd 4.13 sýnir þessa aldursdreifingu auk sambærilegrar 

aldursdreifingar fyrir aðfluttar erlendar konur. Aldurdreifing þeirra er mun hefðbundnari.  
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Karlar Konur

 
Mynd 4.13 Aldursdreifing aðfluttra erlendra ríkisborgara til höfuðborgarsvæðisins árin 

2004 til 2007. 
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Mynd 4.14 Aldursdreifing samanlagðs flutningsjöfnuðar milli höfuðborgarsvæðis og 

útlanda árin 2004 til 2007.  Skipt eftir ríkisfangi og kyni. 

Samanlagður flutningsjöfnuður íslenskra ríkisborgara milli höfuðborgarsvæðis og útlanda 

var neikvæður árin 2004 til 2007. Á sama tíma var hann jákvæður gagnvart erlendur 
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ríkisborgurum. Mynd 4.14 sýnir aldursdreifingu þessara hópa skipt eftir kyni. Að jafnaði 

hefur flutningsjöfnuður Íslendinga verið við núllið nema fyrir fólk á þrítugsaldri, en þar 

sem hann er neikvæður. Ferillinn er nánast eins fyrir konur og karla. Þessu er töluvert 

öðruvísi farið með erlenda ríkisborgara. Þar er samanlagður flutningsjöfnuður fyrir umrætt 

tímabil jákvæður fyrir alla aldurshópa upp að sextugu en við núllið eftir það. Heildaráhrifin 

eru þau að fjöldi aðfluttra erlendra ríkisborgara á þrítugsaldri yfirvinnur neikvæðan 

flutningsjöfnuð íslenskra jafnaldra. Auk þess fjölgar landsmönnum töluvert vegna jákvæðs 

flutningsjöfnuðar erlendra ríkisborgara á aldrinum 40 til 60 ára.  

 

4.1.4 Íbúar með erlent ríkisfang 

Íbúafjöldi höfuðborgarsvæðisins í lok árs 2010 er í sögulegu hámarki sem, miðað við 

aðstæður, er nokkuð óvænt niðurstaða. Eins og fram hefur komið hér að framan þá verður 

stór hluti íbúafjölgunar rakinn til aukins aðflutnings erlendra ríkisborgara. Því er áhugavert 

að skoða hvernig hlutfall þessa hóps af heildaríbúafjölda hefur þróast síðustu ár. 

Samkvæmt tölum Hagstofu Íslands bjuggu hér á landi í byrjun árs 1999 alls 6.521 erlendir 

ríkisborgarar, en í byrjun árs 2011 hafði þeim fjölgað í alls 21.143. Á þessum 12 árum 

hefur því þessi hópur rúmlega þrefaldast.  

Í upphafi tímabilsins bjuggu um 57% erlendra ríkisborgara á höfuðborgarsvæðinu eða alls 

3.727. Fjölgun þeirra var heldur meiri á höfuðborgarsvæðinu en á landsbyggðinni og í 

byrjun árs 2011 voru þeir alls 13.895 á höfuðborgarsvæðinu. Það jafngildir um 66% 

heildarfjölda erlendra ríkisborgara á Íslandi. Mynd 4.15. sýnir vel hve hröð þessi þróun 

hefur verið og þá sérstaklega eftir árið 2005. Í upphafi árs 1999 voru erlendir ríkisborgarar 

um 2% íbúafjölda höfuðborgarsvæðisins en í byrjun árs 2011 var hlutfallið komið í tæplega 

7%. Hæst fór það þó í 8% í byrjun árs 2009. 

 

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Erl. Ríkisf. 3.727 4.238 5.358 6.203 6.476 6.438 6.401 7.419 9.617 14.172 15.672 14.037 13.895

Ísl. ríkisf. 164.617 167.554 170.069 172.098 173.516 175.479 177.843 180.007 182.302 183.773 185.579 186.870 188.446
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Mynd 4.15 Þróun íbúafjölda á höfuðborgarsvæðinu  með erlent ríkisfanga á tímabilinu 

1999 til 2011. 
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4.1.5 Aldursdreifing íbúa 

Eins og fram kemur í kafla 3.1.2.1, gera áætlanir svæðisskipulagsins ráð fyrir að breytt 

aldursdreifing íbúa höfuðborgarsvæðisins komi til með að hafa veruleg áhrif á þörf fyrir 

íbúðarhúsnæði á skipulagstímabilinu til ársins 2024. Því er vert að skoða hvaða breytinga 

hafa orðið á þessari breytu frá árinu 1998. Mynd 4.16 sýnir annars vegar raunverulega 

aldursdreifingu íbúa höfuðborgarsvæðisins í árslok 1998 og 2010 og hins vegar áætlun 

svæðisskipulagsins fyrir árið 2012.  
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Mynd 4.16 Aldursdreifing í árslok 1998 og 2010 borin saman við spá SSk 2001-2024 fyrir 

árið 2012. 

 

Hér er áhugaverðast að bera saman rauntölur fyrir árið 2010 og áætlun svæðisskipulagsins 

fyrir árið 2012. Í töflu 4.1 á kemur fram að búafjöldinn í lok árs 2010 er nálægt því sami og 

áætlanir gerðu ráð fyrir að hann yrði í lok árs 2012. Í töflu 4.3 eru rauntölur fyrir 

aldurssamsetningu höfuðborgarsvæðisins í árslok 2010 bornar samanburð við áætlun 

svæðisskipulagsins fyrir 2012
7
 (nesPlanners, fylgirit 2, 2002: bls. 13 og 31) 

 

                                                 

7
 Vakin skal athygli á því að spá um íbúafjölda og aldursdreifingu fyrir 2012 eru fengnar úr fylgiriti 2 með 

svæðisskipulaginu. Heildarfjöldi íbúa stemmir ekki nákvæmlega við endanlega íbúaspá samanber töflu 3.2 í 

kafla 3.1.2.1, en þar sem frávikið er innan við 0,4% telur höfundur það hafa minniháttar áhrif á túlkun 

gagna. 
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Tafla 4.3 Aldurssamsetning höfuðborgarsvæðisins, samanburður rauntalna fyrir 2010 og 

spá SSK 2001-2024 fyrir 2012. 

Aldursdreifing 2010 - raun 2012 - spá Frávik frá 2012-spá 

Aldurshópur Íbúar %-heild Íbúar %-heild Íbúar % 

0-4 ára 15.377 8% 14.358 7% 1.019 7% 

5-14 ára 26.304 13% 26.639 13% -335 -1% 

15-24 ára 29.201 14% 29.254 15% -53 0% 

25-54 ára 85.764 42% 81.130 40% 4.634 6% 

55-74 ára 34.091 17% 37.703 19% -3.612 -10% 

>74 ára 11.604 6% 12.601 6% -997 -8% 

Samtals: 202.341 100% 201.685 100% 656 0,3% 

 

Þó svo að heildarfjöldi íbúa svæðisins í lok árs 2010 hafi nú þegar náð áætlunum fyrir árið 

2012, þá hefur meðalaldur íbúanna ekki fylgt nákvæmlega sömu þróun. Það er í sjálfu sér 

eðlilegt þar sem tilfærsla tveggja áraganga upp um flokk, á eftir að eiga sér stað. Hins vegar 

skýrir töf á tilfærslu, þetta frávik ekki nema að hluta. Frávikið skýrist, að hluta til, af því að 

aldurshópurinn 25 til 54 ára telur um 4.600 fleiri um síðustu áramót en spá fyrir 2012 gerir 

ráð fyrir. Að sama skapi eru 55 ára og eldri um 4.600 færri en 2012 spáin reiknaði með. 

Skýringin á þessu felst einna helst í því að umframfjölgun íbúa á fyrri hluta 

skipulagstímabilsins fólst að mestu í jákvæðum flutningsjöfnuð landsins við útlönd. Eins 

og fram kemur í kafla 4.1.3 þá voru flestir þeir sem fluttu hingað til landsins síðustu ár á 

aldrinum 20-50 ára og það hefur orðið til þess að hægja á hækkun meðalaldursins. 
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4.2  Gögn um magn húsnæðis 

Til að leggja tölulegt mat á uppbyggingu höfuðborgarsvæðisins frá lokum 

viðmiðunarársins 1998 þarf fyrst að meta hvaða talnagögn eru áreiðanlegust í þeim efnum. 

Mikill skortur hefur verið á hagskýrslum hér á landi um heimili, fjölskyldur og húsnæði 

(Ómar S. Harðarson, 2008). Enginn einn aðili hefur opinberlega það hlutverk að halda utan 

um gagnagrunn sem nær til allra helstu skipulagsforsenda og uppbyggingar 

höfuðborgarsvæðisins.  

Eins og fram kemur í kafla 3.1.3 var gert ráð fyrir að á vegum samvinnunefndar 

svæðisskipulagsins yrðu gerðar framkvæmdaáætlanir um byggðarþróun til fjögurra ára í 

senn, og þær áætlanir endurskoðaðar árlega. (nesPlanners, Greinargerð með 

svæðisskipulagi, 2002: bls. 46). Lítið sem ekkert hefur orðið af þessari eftirfylgni til þessa. 

Í lok árs 2009 kom þó út á vegum SSH samantektarskýrsla um þær breytingar sem 

samþykktar hafa verið á skipulaginu á gildistíma þess. Í skýrslunni er einnig lausleg 

samantekt á þeirri uppbyggingu og þróun byggðar á tímabilinu 2002 til 2008 (Verkís, 

2009). Þessi úttekt byggir hins vegar á gagnagrunni Landupplýsingakerfis 

Reykjavíkurborgar (LUKR) þar sem upplýsingar frá Þjóðskrá (áður FMR) eru fluttar inn í 

reitakerfi svæðisskipulagsins. Eins og fram kemur í skýrslunni þá fellur ákveðin hluti 

bygginga utan þessa reitakerfis og veldur þetta ákveðinni skekkju ásamt fleiri þáttum. 

Á síðustu árum hafa fleiri aðilar reynt að fá heildarsýn á þennan málaflokk, m.a. 

greiningardeildir gömlu bankanna. Að jafnaði hefur útgangspunktur þessara kannanna 

miðast við sértækar þarfir viðkomandi aðila og því engum tekist til þessa að kortleggja 

þróun heildaruppbyggingarinnar fyrir tímabilið 1998 til 2010. Almennt má segja að 

áherslan í þessum könnunum hafi verið á íbúðarhúsnæði en sáralítið hefur verið gert til að 

greina uppbyggingu atvinnuhúsnæðis. Megintilgangur þessa rannsóknarverkefnis að ráða 

bót á þessu og setja fram talnagrunn um alla uppbyggingu sem átt hefur sér stað á umræddu 

tímabili, talnagrunn sem er um leið samanburðarhæfur við þær áætlanir sem 

Svæðisskipulag höfuðborgarsvæðisins grundvallast á. 

 

4.2.1 Skráning fasteigna hjá Þjóðskrá Íslands 

Þjóðskrá Íslands hefur m.a. það hlutverk að halda skrá yfir allar fasteignir landsins og er 

það gert í svokallaðri Fasteignaskrá
8
. Fasteignaskrá geymir allar grunnupplýsingar um lönd, 

lóðir, og spildur á Íslandi auk mannvirkja sem á þeim standa. M.a. eru í skránni 

upplýsingar um stærðir lóða og mannvirkja, byggingarár, byggingarefni, lýsing mannvirkja, 

auk fasteigna- og brunabótamats (Þjóðskrá Íslands – heimasíða, 2011).  

Miðlægur gagnagrunnur sem þessi fyrir landið í heild er tiltölulega nýr af nálinni. Fyrir 

1995 var hvert sveitarfélag fyrir sig með sína eigin fasteignaskrá og Fasteignamat ríkisins 

hélt upplýsingar um eignir ríkisins. Árið 1995 var ráðist í það verkefni að sameina þessa 

                                                 

8
 Fasteignamat ríkisins (FMR) hafði áður umsjón með Fasteignaskrá. 
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skráningu í svokallaða Landskrá fasteigna (nú Fasteignaskrá) og Fasteignamati ríkisins 

falin yfirumsjón hennar.  

Skráning fasteigna er oft flókin og misræmismál að sama skapi vandasöm og tímafrek, 

enda fjölmargir aðilar s.s. byggingarfulltrúar og sýslumenn sem koma að því ferli. 

Uppbygging Fasteignaskráar var þannig enn í vinnslu árið 2006, m.a. vegna þess að 

misræmi upplýsinga var mun meira en upphaflega hafði verið talið (Fasteignamat ríkisins, 

2007: bls. 9). Samkvæmt upplýsingum frá Þjóðskrá Íslands eru, nú árið 2011, nánast allar 

fasteignir með mannvirkum komnar í Fasteignaskrá nú vorið 2011. Fasteignaskrá Íslands, í 

núverandi mynd, verður því að teljast traustur og heppilegasti heimildagrunnur fyrir 

rannsóknir sem snúa að magnbreytingu húsnæðis á tímabilinu 1998 til 2010. 

 

4.2.2 Fyrirspurnir og gögn úr Fasteignaskrá Íslands 

Í þessu rannsóknarverkefni var stofnað til samstarfs við Þjóðskrá Íslands sem lagði til 

grunngögn um fasteignir höfuðborgarsvæðisins sem ná til tímabilsins 1998 til 2010. Að 

hluta til var stuðst við opinber talnagögn sem nálgast má á heimasíðu stofnunarinnar, en að 

mestu voru notaðir gagnagrunnar sem Þjóðskrá vann sérstaklega vegna verkefnisins. 

Vinnuferlið var með þeim hætti að höfundur rannsóknarverkefnisins lagði til vel 

skilgreindar fyrirspurnir og fékk á grundvelli þeirra tiltölulega hrá gagnagrunnsögn sem 

höfundur vann svo úr. Lýsing á fyrirspurnum er hér að neðan. 

 

Magn íbúðarhúsnæðis: 

Tímabil: tölur miðast við stöðu í lok hvers árs frá 1998 til 2010 

Eining: fjöldi íbúða á byggingarstigi 4
9
 eða hærra  

Staðsetning: eftir sveitarfélagi.  

Gerð/tegund: einbýli, par-raðhús, fjölbýli, annað. 

 

Magn atvinnuhúsnæðis: 

Tímabil: tölur miðast við stöðu í lok hvers árs frá 1998 til 2010 

Eining: brúttó fermetrar á byggingarstigi 7 og 8 (þ.e. nothæft húsnæði) 

Staðsetning: eftir sveitarfélagi. Reykjavík að auki skipt upp eftir tveggja stafa staðgreini. 

Gerð/tegund: samkvæmt húsaflokkun
10

 þ.e.  

 Húsaflokkur nr. 6: verslunar- og skrifstofuhúsnæði 

 Húsaflokkur nr. 7: iðnaðarhúsnæði 

 Húsaflokkur nr. 8: vöruskemmur 

 Húsaflokkur nr. 9: sérhæfðar bygginga 

 

                                                 

9
  Byggingarstig allra bygginga er tilgreint í Fasteignaskrá. Nánari lýsingu er að finna í töflu 0.3 í viðauka 

10
  Mannvirki í Fasteignaskrá eru flokkuð eftir notkun í 9 húsaflokka. Nánari lýsingu er að finna í t0flu 0.4 í 

viðauka. 
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4.3  Íbúðir á höfuðborgarsvæði 

4.3.1 Magn og dreifing íbúða 

Áætlanir svæðisskipulagsins frá 2001-2024 taka mið af grunnstöðu í árslok 1998 og miðast 

talnagrunnur skipulagsins við að þá hafi verið alls 62.900 íbúðir á höfuðborgarsvæðinu (sjá 

töflu 3.1). Samkvæmt núverandi skráningu í Fasteignaskrá voru alls 62.693 íbúðareiningar 

á höfuðborgarsvæðinu í lok þess árs. Frávikið frá forsendum svæðisskipulagsins er því 307 

íbúðaeiningar eða um 0,5%. Til að gæta samræmis verður hér stuðst við núverandi 

talnagrunn Fasteignaskrár, enda frávikið tiltölulega lítið. Samkvæmt Fasteignakrá miðast 

byggingarár fasteignar við það ár sem bygging er skráð fokheld (þ.e. byggingarstig 4) og 

tekur fjöldi íbúaeininga í talningu mið af því. 
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Höfuðborgarsvæði: fjölgun íbúða frá 1999 til  2010

Rvk Kóp. Seltj. Gbr. Hafn. Áltan. Mosf. Kjós.hr.

 
Mynd 4.17 Fjölgun íbúða á höfuðborgarsvæðinu frá árslokum 1998 til loka árs 2010. 

Samkvæmt skráningu Fasteignaskrár hefur íbúðareiningum á höfuðborgarsvæðinu fjölgað 

alls um 18.010 frá árslokum 1998 til ársloka 2010, en þá voru þær alls 80.703 talsins 

(Þjóðskrá Íslands, óbirt gögn). Eins og sést á mynd 4.17 fjölgaði íbúðum um 1.067 einingar 

árið 1999 en eftir það var nokkur stígandi í aukningunni allt fram til ársins 2006. Það ár 

fjölgaði íbúðum meira en nokkuð annað ár á umræddu tímabili, eða um tæplega 2.400 

einingar. Árin 2007 og 2008 fjölgaði íbúðareiningunum heldur minna eða um 2.000 hvort 

ár. 

 

Í kjölfar efnahagshrunsins 2008 drógust framkvæmdir við byggingu íbúðarhúsnæðis mikið 

saman. Árið 2009 fjölgaði íbúðareiningum einungis um 387 en árið 2010 um 720 íbúðir. 

Hér ber að hafa í huga að þessar tölur miðast við skráð byggingarár fasteignanna, sem er 

það ár þegar viðkomandi mannvirki er skráð fokhelt (byggingastig 4). Því er ákveðin hluti 

íbúðanna sem skráður er á viðkomandi ár ekki nothæfur til íbúðar. 
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Tafla 0.5 í viðauka útlistar nánar fjölda íbúða í hverju sveitarfélagi fyrir sig í lok hvers árs 

frá 1998 til 2010. Fjölgun íbúða var mjög mismunandi eftir sveitarfélögum á umræddu 

tímabili. Mynd 4.18 sýnir hvernig þessar rúmlega 18.000 íbúðir hafa dreifst á milli 

sveitarfélaga höfuðborgarsvæðisins. Þó svo fjöldi íbúða hafi aukist mest í Reykjavík þá var 

hlutfalsleg aukning þar minnst ef frá er talið Seltjarnarnes.  

 

Hlutfallslega var breytingin mest á Álftanesi en þar tvöfaldaðist fjöldi íbúða á sama tíma. Í 

þessu sambandi þarf þó að hafa í huga að einungis er um 391 íbúðaeiningu að ræða og því 

verður að taka samanburð sem þennan með varkárni. Hins vegar er nærtækara að bera vöxt 

Reykjavíkur saman við sveitarfélögin sem koma þeim næst í stærð. Þannig var samanlögð 

fjölgun íbúða í Kópavogi og Hafnarfirði um 7.400, sem samsvarar 54% aukningu frá lok 

árs 1998 til lok árs 2010. Á sama tíma var fjölgunin í Reykjavík 7.300 íbúðir eða um 17% 

aukning. 

 

Rvk. Kóp. Seltj. Gbr. Hafn. Álf ta. Mosf . Kjós.

Aukning 7.310 3.915 58 1.598 3.489 391 1.222 27

Breyting f rá '98 17% 50% 4% 66% 59% 99% 71% 39%
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Höfuðborgarsvæði - fjölgun íbúða frá árslokum 1998 til ársloka 2010

 
Mynd 4.18 Fjölgun íbúða á höfuðborgarsvæðinu frá árslokum 1998 til ársloka 2010, skipt 

eftir sveitarfélögum. 

Áhugavert er að skoða hvernig skipting íbúðarhúsnæðis milli Reykjavíkur annars vegar og 

samanlagðs fjölda hinna sveitarfélaganna á höfuðborgarsvæðinu hins vegar hefur þróast á 

þessum tíma, þ.e. frá 1998 til 2010. Þessi samanburður sýnir að á meðan íbúðum í 

Reykjavík fjölgaði um rétt 7.300 einingar (17%) frá 1998 til 2010 í Reykjavík þá var 

sambærileg aukning innan annarra sveitarfélaga um 10.700 eða um rúmlega 54% aukning. 

 

Minnkandi hlutfall Reykjavíkur hvað varðar fjölda íbúða á höfuðborgarsvæðinu, kemur 

skýrt fram á mynd 4.19. Árið 1998 voru um 68% íbúða höfuðborgarsvæðisins í Reykjavík 

en í lok árs 2010 var þetta hlutfall komið niður í 62%. Samkvæmt áætlunum 

svæðisskipulagsins var fyrirséð að þetta hlutfall myndi lækka en þó aldrei með þeim hraða 

sem tölurnar bera vitni um. Samkvæmt áætlunum svæðisskipulagsins átti þetta hlutfall að 

fara stiglækkandi á gildistímanum og vera komið í 61% árið 2024. Þróunin hvað þetta 

varðar er því nánast tvöfalt hraðari en gert var ráð fyrir.  
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1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Hin sveit.f. 19.854 20.395 21.067 22.082 22.744 23.523 24.513 25.504 27.096 28.436 29.958 30.264 30.554

Rvk. 42.839 43.365 43.878 44.365 45.076 46.131 47.036 47.721 48.523 49.190 49.638 49.719 50.149

Rvk (%) 68% 68% 68% 67% 66% 66% 66% 65% 64% 63% 62% 62% 62%
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Þróun íbúðarhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu frá árslokum 1998 til 2010

Mynd 4.19 Þróun íbúðarhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu frá árinu 1998 til ársins 2010. 

 

4.3.2 Gerð og stærð íbúða 

Fasteignaskrá heldur utan um gerð íbúðarhúsnæðis og hefur að jafnaði birt skiptingu þess 

fyrir stærstu sveitarfélögin í ársskýrslu sinni
11

. Ef borin er saman hlutfallsleg skipting 

íbúðarhúsnæðis eftir gerð má greina ákveðna breytingu á húsnæðisgerðinni. 

 

28%

11%
61%

Íbúðir á höfuðborgarsvæðinu - 2000

einbýli tvíbýli fjölbýli

27%

9%64%

Íbúðir á höfuðborgarsvæðinu - 2010

einbýli tvíbýli fjölbýli

 
Mynd 4.20 Skipting íbúða á höfuðborgarsvæðinu eftir gerð í árslok 2000 og 2010. 

                                                 

11
 Ársskýrsla Fasteignaskrár Íslands (áður Fasteignamat ríkisins) kom síðast úr árið 2006. Ástæða þess að 

útgáfu hefur verið hætt er höfundi ókunn. 
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Mynd 4.20 sýnir hlutfallsega skiptingu eftir fjölda íbúða í einbýli, tvíbýli og fjölbýli, annars 

vegar fyrir árið 2000 og hins vegar fyrir árið 2010. Fyrir höfuðborgarsvæðið í heild er 

breytingin ekki veruleg en þó merkjanlegt að hlutur fjölbýlis eykst um 3%. Þessi breyting 

stafar fyrst og fremst af töluvert mikið breyttri samsetningu íbúðarhúsnæðis í Garðabæ og 

Mosfellsbæ. Í þessum tveimur bæjarfélögum hefur hlutur fjölbýlis af heildinni tvöfaldast á 

þessu stutta tímabili. Eins hefur hlutfallslega verið byggt meira af fjölbýli í Kópavogi og 

Hafnarfirði sem einnig hefur áhrif. Hlutfallslega samsetningu íbúðarhúsnæðis fyrir þessi 

samanburðarár má sjá í töflum 4.4 og 4.5. 

 

Tafla 4.4 Skipting íbúðahúsnæðis sveitarfélaganna eftir gerð í lok árs 2000. 

31.12.2000 Íbúðir alls einbýli %-heild tvíbýli %-heild fjölbýli 

%-

heild 

Reykjavík 43.700 8.880 20% 4.370 10% 30.450 70% 

Kópavogur 8.320 2.680 32% 1.120 13% 4.520 54% 

Seltjarnarnes 1.560 730 47% 160 10% 670 43% 

Garðabær 2.540 1.800 71% 170 7% 570 22% 

Hafnarfjörður 6.280 2.250 36% 1.100 18% 2.930 47% 

Bessastaðahr. 423 423 100% 0 0% 0 0% 

Mosfellsbær 1.810 1.290 71% 230 13% 290 16% 

Kjósarhreppur 68 68 100% 0 0% 0 0% 

Alls 64.701 18.121 28% 7.150 11% 39.430 61% 

 
 

Tafla 4.5 Skipting íbúðahúsnæðis sveitarfélaganna eftir gerð í lok árs 2010. 

31.12.2010 Fj. íb. alls einbýli %-heild tvíbýli %-heild fjölbýli 

%-

heild 

Reykjavík 50.149 9.675 19% 4.490 9% 35.984 72% 

Kópavogur 11.682 3.399 29% 1.216 10% 7.067 60% 

Seltjarnarnes 1.615 738 46% 168 10% 709 44% 

Garðabær 4.014 2.221 55% 166 4% 1.627 41% 

Hafnarfjörður 9.422 2.962 31% 1.140 12% 5.320 56% 

Bessastaðahr. 785 598 76% 14 2% 173 22% 

Mosfellsbær 2.940 1.747 59% 282 10% 911 31% 

Kjósarhreppur 96 88 92% 6 6% 2 2% 

Alls 80.703 21.428 27% 7.482 9% 51.793 64% 

 

 

Þegar heildartölurnar hverrar gerðar íbúðarhúsnæðis eru bornar saman fyrir lokastöðu 

áranna 2000 og 2010, kemur betur í ljós gerð þeirra íbúða sem byggðar voru á því tímabili. 

Tafla 4.6 sýnir þennan fjölda og hlutfall viðkomandi gerðar af heildarfjölda byggðra íbúða.   
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Tafla 4.6 Skipting þess íbúðarhúsnæðis sem bættist við frá árslokum 2000 til ársloka 2010 

eftir gerð. 

Breyting - '00 til '10 Fj. Íbúða %-heild 

Einbýli 3.307 21% 

Tvíbýli 332 2% 

Fjölbýli 12.363 77% 

Samtals: 16.002 100% 

 

Þessar tölur sýna vel hve afgerandi hlutur fjölbýlis hefur verið á umræddum tíma og kemur 

að mörgu leyti á óvart miðað við umræðu síðustu ára. 

Á grundvelli ganga frá Fasteignaskrá birtir Hagstofa Íslands upplýsingar um stærð byggðs 

húsnæðis, bæði fyrir landi í heild og höfuðborgarsvæðið. Mynd 4.21 sýnir hvernig 

meðalstærð íbúða hefur þróast frá árinu 1998 til ársins 2009. Gögnin miðast við þær 

íbúðareiningar sem eru fullgerðar á viðkomandi ári. 
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Mynd 4.21 Meðalstærð fullgerðs íbúðarhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu árin 1998 til 

2009. 

Mynd 4.21 sýnir að meðalstærð fullgerðra íbúða á höfuðborgarsvæðinu hefur aukist jafnt 

og þétt úr 448 m3 árið 1998 í 481 m3 árið 2009. Með öðrum orðum fullbyggð íbúð árið 

2009 var að meðaltali um 8% stærri en fullbyggð íbúð árið 1998. Með hliðsjón af því hve 

stór hluti byggðs húsnæðis á umræddu tímabili var í fjölbýli, þá kemur þessi þróun 

verulega á óvart. Að einhverju leyti gæti þessi þróun endurspeglað þá auknu velmegun sem 

var í samfélaginu þennan fyrsta áratug aldarinnar og þá um leið breytt viðhorf til 

lágmarksgæða húsnæðis. 
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4.3.3 Samanburður rauntalna við áætlaðan fjölda íbúða 

Eins og fram kemur í kafla 4.1 þá hefur íbúafjölgun verið mun hraðari en áætlanir 

svæðisskipulagsins gerður ráð fyrir. Íbúafjöldi á höfuðborgarsvæðinu í heild var 202.341 í 

lok árs 2010 og var þá svo til búinn að ná áætluðum fjölda skipulagsins fyrir 2012. Því er 

raunhæft að bera saman raunverulega fjölgun íbúða frá lok árs 1998 við áætlaðan fjölda 

fyrir 2012. Slíkan samanburð er að finna í töflu 4.7. 

Tafla 4.7 Samanburður á raunverulegum fjölda íbúða í árslok 2010 og áætlun SSK 2001-

2024 fyrir 2012. 

ÍBÚÐIR Rauntölur Hagstofu Íslands Áætlun SSK fyrir 2012 

Sveitarfélag: Fjöldi 1998 Fjöldi 2010 

Breyting 

1998-2010 Fjöldi 2012 

Mism. frá  

'10-raun % 

Reykjavík 42.839 50.149 7.310 51.100 -951 -2% 

Kópavogur 7.767 11.682 3.915 11.100 582 5% 

Garðabær 2.416 4.014 1.598 4.600 -586 -13% 

Hafnarfjörður 5.933 9.422 3.489 7.800 1.622 21% 

Bessastaðahr. 394 785 391 650 135 21% 

Seltjarnarnes 1.557 1.615 58 1.700 -85 -5% 

Mosfellsbær 1.718 2.940 1.222 3.100 -160 -5% 

Kjósarhreppur 69 96 27 50 46 - 

Samtals: 62.693 80.703 18.010 80.100 603 1% 

 

Samanburður talnanna sýnir að raunverulegur heildarfjöldi íbúða í lok árs 2010 er um 600 

einingum meiri en áætlanir fyrir 2012 gerðu ráð fyrir. Þetta er innan við 1% frávik og því 

hægt að álykta að núverandi magn íbúða sé í samræmi við þörf ef einungis er horft til 

íbúafjöldans án tillit til aldursdreifingar.  

 

Rvk. Kóp. Gbr. Hafn. Álfta. Seltj. Mosf. Kjós.

Raun '98-'10 7.310 3.915 1.598 3.489 391 58 1.222 27

SSK-2012 8.900 2.700 2.100 1.700 250 100 1.450 0

SSK-framk.áætlun-'10 10.508 2.594 2.446 2.394 263 150 1.760 0
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Íbúðir: samanburður á raunaukningu til 2010 og áætlunum SSK 2001-2024

 
Mynd 4.22 Samanburður raunaukningar íbúða á höfuðborgarsvæðinu við áætlanir SSK 

2001-2024. 
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Mynd 4.22 sýnir fjölgun íbúða frá árslokum 1998 skipt eftir sveitarfélögum. Fyrsta súlan 

sýnir þá fjölgun íbúða frá árslokum 1998 til ársloka 2010 samkvæmt talnagrunni 

Fasteignaskrár. Miðsúlan sýnir svo aftur útgefna áætlun svæðisskipulagsins fyrir árið 2012 

og súlan lengst til hægri áætlað magn uppbyggingar fram til ársins 2010 samkvæmt 

framkvæmdaáætlun skipulagsins (nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, 2002 og  

fylgirit 6, 2002).  

Rétt er að árétta að sú framkvæmdaráætlun sem hér er vísað til er fengin úr fylgiriti 6 með 

skipulaginu og því ekki hluti af staðfestri skipulagsáætlun. Engu að síður er fróðlegt að 

stilla henni upp í þessum samanburði því hún gefur að einhverju leyti sýn á hve 

framhlaðnar væntingar flestra sveitarfélaga voru við gerð skipulagsins.  

Ofangreindur samanburður sýnir að dreifing nýrra íbúða milli sveitarfélaganna eftir 1998 

hefur verið með svipuðum hætti og íbúafjölgun sveitarfélaganna sem fjallað er um í kafla 

4.1.1. Íbúðum í Kópavogi og Hafnarfirði hefur fjölgað mun hraðar en áætlanir gerðu ráð 

fyrir, en uppbygging í Reykjavík hefur að sama skapi gengið hægar en áætlað var. Sama er 

að segja um Garðabæ og Mosfellsbæ þó svo frávikið frá áætlunum sé minna en í tilfelli 

Reykjavíkur. Í raun á þetta við hvort heldur sem litið er til staðfestrar áætlunar fyrir 2012 

eða áætlaða uppbyggingu samkvæmt framkvæmdaáætlun skipulagsins.  

Samkvæmt SSK 2001-2024 var gert ráð fyrir að íbúðum í Reykjavík myndi fjölga um 

8.900 frá árslokum 1998 til ársloka 2012, en samkvæmt tölum Fasteignaskrár hafið þeim 

fjölgað um 7.310 í árslok 2010. Fjölgun íbúða í Reykjavík varð því um 18% minni en búast 

mátti við, þegar litið er til þess að heildarfjöldi íbúa höfuðborgarsvæðisins í lok árs 2010 

var nánast sá sami og SSK 2001-2024 gerði ráð fyrir. 

Með hliðsjón af yfirstandandi efnahagsþrengingum og umtali um ofþenslu 

byggingargeirans síðastliðin ár er áhugavert að meta hvort núverandi framboð 

íbúðarhúsnæðis sé í jafnvægi við áætlaða þörf. Hér skipta tvær breytur meginmáli þ.e. 

íbúafjöldi og áætlaður meðalfjöldi íbúa í íbúð. Eins og áður hefur komið fram þá gera 

áætlanir svæðisskipulagsins (SSK 200-2024) ráð fyrir að meðalstærð fjölskyldna, þ.e. 

stuðull um fjölda íbúa á íbúð, muni lækka línulega til ársins 2024 (nesPlanners, fylgirit 2, 

2002: bls. 31).  

Tafla 4.8 sýnir áætlaða þróun þessara þátta fyrir höfuðborgarsvæðið samkvæmt SSK 2001-

2024. Undir dálknum nýbyggingarþörf er svo reiknuð út þörf fyrir nýjar íbúðir eftir 1998 til 

þess árs sem er til skoðunar hverju sinni. Hér er stuðst við sömu formúlu og notuð er í 

forsendum svæðisskipulagsins (nesPlanners, fylgirit 2, 2002: bls. 31), þ.e.: 

 

 Nýjar íbúðir frá 1998 til 2XXX = (nýir íbúðanotendur frá 1998 til 2XXX)/(stuðull-2XXX) 

 Nýir íbúðanotendur frá 1998 til 2XXX = (Íbúar-2XXX) – (íbúar-1998)*(stuðull-2XXX/stuðull-1998) 

 2XXX táknar lokaár þess tímabils sem verið er að skoða t.d. Íbúar-2010 er þá 202.341. 
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Tafla 4.8 Áætlun svæðisskipulag um fjölda íbúa og íbúða  og reiknuð nýbyggingarþörf frá 

1998. 

Íbúðarhúsnæði: Fjöldi Stuðull Nýbyggingarþörf: 

Forsenda Ár Íbúar Íbúðir Íbúar/íbúð Íbúar Íbúðir 

Svæðisskipulag-grunnur 1998 166.640 62.900 2,65     

Svæðissk.- línuleg nálgun 2010 197.326 77.643 2,54 37.468 14.743 

Svæðissk.-áætlun 2012 202.440 80.100 2,53 43.470 17.200 

Svæðissk.-áætlun 2024 228.140 94.950 2,40 77.008 32.050 

 

Í efri hluta töflu 4.9 er að finna rauntölur fyrir íbúafjölda og fjölda íbúða samkvæmt 

skráningu Fasteignaskrár og Hagstofu Íslands. Í neðri hluta töflunnar er svo útreikningur á 

áætlaðri nýbyggingarþörf íbúða fyrir tímabilið 1998 til 2010, miðað við mismunandi 

forsendur um meðalfjöldi íbúa í hverri íbúð. Dálkarnir lengst til hægri tilgreina svo frávik 

útreiknaðs gildis frá fjölda íbúða sem raunverulega bættust við á umræddu tímabili, þ.e. 

18.010 íbúðir.  

Tafla 4.9 Raunveruleg fjölgun íbúða frá 1998 til 2010 borin saman við reiknaða 

nýbyggingarþörf sama tímabils miðað við mismunandi forsendur um meðalfjölda íbúa á 

íbúð. 

Íbúðarhúsnæði: Fjöldi Stuðull Nýbyggingarþörf: 

Frávik frá raun-

2010 

Forsenda Ár Íbúar Íbúðir Íbúar/íbúð Íbúar Íbúðir Íbúðir %-heild 

Rauntölur 1998 168.344 62.693 2,69 - - - - 

Rauntölur 2010 202.341 80.703 2,51 45.155 18.010 - - 

A - reiknaður 

fjöldi íbúða 2010 202.341 80.061 2,53 43.894 17.368 642 0,8% 

B - reiknaður 

fjöldi íbúða 2010 202.341 79.616 2,54 43.010 16.923 1.087 1,3% 

C - reiknaður 

fjöldi íbúða 2010 202.341 79.199 2,55 42.170 16.506 1.504 1,9% 

 

Tilgangurinn með þessum útreikningi er að leggja mat á hvort og þá hve mikið framleiðsla 

á íbúðarhúsnæði fór fram úr áætlaðri þörf. Út frá þeirri staðreynd að íbúafjöldinn í lok árs 

2010 er nánast sá sami og áætlaður var árið 2012, þá mætti álykta að það sama ætti að gilda 

um þörfina fyrir íbúðir. Samkvæmt því voru þá framleiddar um 810 íbúðir á umræddu 

tímabili umfram þörf. Með þessari ofangreindu nálgun verður að gefa sér að áætlaður 

stuðull um fjölskyldustærð árið 2012 (2,53) ætti við í lok árs 2010.  

Fjölmargir þættir hafa áhrif á þennan stuðul og við núverandi aðstæður getur verið 

sérstaklega erfitt að áætla „rétt“ gildi fyrir hann. Breytingar á aldursdreifingu hafa að öllu 

jafna mest áhrif á þessa breytu og það liggur fyrir að meðalaldur fer hækkandi með þeim 

áhrifum að meðalfjöldi íbúa á hverja íbúð færi lækkandi. Eins og fram kemur í kafla 4.1.5 

þá hefur þessi þróun ekki verið eins hröð og búist var við. Því er vert að skoða nánar hvaða 

áhrif það getur haft á þörfina fyrir íbúðarhúsnæði. Í töflu 4.9 eru þrjú tilfelli skoðuð. 
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Tilfelli A: Hér er stuðullinn hafður sá sami og áætlaður var fyrir árið 2012, þ.e. 2,53. Hins 

vegar miðast útreikningur á „nýjum íbúðarnotendum“ við rauntölur frá 1998 en ekki 

grunnforsendur svæðisskipulagsins. Þar sem raunverulegur stuðull árið 1998 var 2,69 en 

ekki 2,65, þá leiðir þetta til þess að reiknuð nýbyggingarþörf verður meiri en spáin gerði 

ráð fyrir þ.e. 17.368 íbúðir. Umfram magnið er því 642 íbúðir. 

Tilfelli B: Hér er stuðullinn hafður sá sami og áætlaður var fyrir árið 2010 samkvæmt 

svæðisskipulaginu, þ.e. 2.54. Áætluð gildi fyrir 2010 eru ekki tilgreind í svæðisskipulaginu 

og er gildi því fundið hér með línulegri nálgun. Hér er því í raun verið að gera ráð fyrir að 

þróun fjölskyldustærðar hafi fylgt áætlun og að meiri íbúafjölgun en reiknað var með, hafi 

ekki haft áhrif þar á. Eins og í tilfelli A, þá miðast útreikningur á „nýjum íbúðarnotendum“ 

við rauntölur frá 1998 en ekki grunnforsendur svæðisskipulagsins. Samkvæmt þessu hefði 

þurft að byggja 16.923 íbúðir frá 1998 til að fullnægja þörf og umframframleiðslan nú því 

1.087 íbúðir. 

Tilfelli C: Í þessu tilfelli eru stuðullinn fyrir árið 2010 reiknaður út með línulegri brúun á 

milli stuðulsins 2,69, samkvæmt rauntölum fyrir árið 1998 og stuðulsins 2,40 samkvæmt 

áætlun svæðisskipulagsins fyrir árið 2024. Samkvæmt þessu fæst gildið 2,55 fyrir árið 

2010. Aðrar forsendur eru eins og í tilfelli B. Í þessu tilfelli reiknast nýbyggingarþörfin frá 

1998 alls 16.506 íbúðir og framleiðsla umfram þörf því 1.504 íbúðir. 

Hér er mikilvægt að hafa í huga að með þessum útreikningum er ekki verið að leggja mat á 

hugsanlegt offramboð íbúðarhúsnæðis á fasteignamarkaði. Markmiðið er að mæla hvort og 

þá hve mikil umframframleiðsla á íbúðarhúsnæði hefur verið á umræddu tímabili miðað 

við forsendur og áætlanir gildandi svæðisskipulags. Offramboð á fasteignamarkaði ræðst af 

mun fleiri þáttum en framleiðslu húsnæðis og því mikilvægt að aðgreina þessa þætti í 

umræðunni.  

Útreikningurinn hér að ofan gefur tilefni til að draga þá ályktun að framleiðsla 

íbúðarhúsnæðis á tímabilinu 1998 til 2010 hafi verið meiri en áætluð þörf. Hins vegar er 

erfiðara að segja nákvæmlega til um hve mikil umframframleiðslan hefur verið. Þó má 

færa rök fyrir því að líklega sé hún á bilinu 1.000 til 1.500 íbúðir miðað við forsendur 

svæðisskipulagsins.  
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4.4  Atvinnuhúsnæði á höfuðborgarsvæði 

Í Fasteignaskrá eru byggingar meðal annars flokkaðar eftir svokallaðri húsaflokkun. Í töflu 

0.4 í viðauka er að finna lýsingu þessara flokka, en skiptingin er í grunninn 

gjaldskrárflokkun vegna útreiknings fasteignagjalda. Fjórir flokkar teljast til 

atvinnuhúsnæðis, þ.e. flokkar 6 til 9 í fyrrgreindri töflu og tekur rannsókn þessi mið af því. 

4.4.1 Heimildir og gæði gagna 

Eins og áður hefur komið fram þá hefur aðgengi að heilstæðum upplýsingum um magn 

húsnæðis á Íslandi ekki verið gott fram til þessa. Þrátt fyrir brýna þörf á öruggum 

heimildum á þessu sviði, t.d. sem grunnforsendur allrar skipulagsvinnu sveitarfélaganna, þá 

virðist skipulögð upplýsingaöflun og greining þeirra verið mjög takmörkuð. Þetta á einkum 

við um atvinnuhúsnæði en erfitt er að segja til um ástæður þess. Þó svo ýmsir aðilar safni 

gögnum um húsnæði þá virðist það í fæstum tilfellum gert í þeim tilgangi að bera 

raunþróun húsnæðismála saman við fyrirliggjandi áætlanir.  

Úttekt Verkís frá árinu 2009, sem vitnað er til í kafla 3.1.3, fyrir Samtök sveitarfélaga á 

höfuðborgarsvæðinu (SSH) er þó undantekning á þessu. Sú skýrsla lýsir ágætlega þeim 

breytingum sem samþykktar hafa verið á svæðisskipulaginu eftir 2002 og áhrifum þeirra á 

áætlunina í heild. Auk þess er í skýrslunni gefið ágætis yfirlit um helstu þætti 

byggðarþróunar á höfuðborgarsvæðinu frá 1998 fram til byrjun árs 2008.  

 

Í úttekt Verkís var stuðst við skipulagstölur sem Landupplýsingadeildi Reykjavíkurborgar 

(LUKR) hefur unnið upp úr gögnum Fasteignaskrár Íslands (áður FMR) og yfirfært á 

reitakerfi svæðisskipulagsins. Í inngangskafla skýrslunnar er þó tekið fram að breyttar 

aðferðir við skráningu í gagnagrunna og ónákvæmni gagna geti gert samanburð við fyrri 

áætlanir erfiðan. Einnig hefur vanskráning upplýsinga um atvinnuhúsnæði frá 1998 og 

leiðréttingar eftir þann tíma einnig áhrif á nákvæmni samanburðarins (Verkís, 2009).  

 

Viðfangsefni þessa rannsóknarverkefnis fjallar að hluta til um sömu grundvallarþætti og 

úttekt Verkís frá 2009. Hér er þó farið með mun nákvæmari hætti í greiningu flestra þátta 

og auk þess er stuðst við annan gagnagrunn þegar áætlanir svæðisskipulagsins eru bornar 

saman við raunverulega þróun byggðar. Hér stendur höfundur í raun frammi fyrir sama 

vandamáli og höfundar ofangreindrar úttektar, þ.e. að meta gæði fyrirliggjandi 

gagnagrunnsupplýsinga um húsnæði höfuðborgarsvæðisins og hæfi þeirra til samanburðar 

við skipulagstölur samþykktar skipulagsáætlana. Fram kom í kafla 4.1.2. að skráning 

Fasteignaskrár Íslands hefur batnað mikið síðasta áratug og hefur nú vanskráningu eldri 

bygginga nánast verið að fullu eytt (Heimild: upplýsingar frá Fasteignaskrá Íslands í apríl 

2011).  

 

Vegna ofangreinds er það mat höfundar að gagnagrunnur Fasteignaskráar sé áreiðanlegasta 

heimildin um magn, gerð og dreifingu atvinnuhúsnæðis í lok árs 2010. Flokkunarkerfi 

atvinnuhúsnæðis hefur ekki breyst frá því sem var 1998 og því ætti samanburður gagna 

eftir gerð að gefa nokkuð rétta mynd af þeim magnbreytingum sem hafa orðið á þessu 

tímabili. Flokkunarkerfi Fasteignaskrár er hins vegar jafn óhentugt nú og það var við gerð 
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talnagrunns svæðisskipulagsins 1998 í skipulagslegu tilliti. Eðlismunur verslunarhúsnæðis 

og skrifstofuhúsnæðis er mikill og því óheppilegt að steypa þessu saman í einn flokk.  

 

Stór hluti rannsóknarverkefnis þessa fólst í gerð samanburðarhæfs gagnagrunns um þróun á 

magni húsnæðis frá árslokum 1998 til ársloka 2010. Við gerð gagnagrunnsins var valið að 

styðjast einungis við grunngögn frá Fasteignaskrá Íslands um lokastöðu hvers árs og á 

engan hátt reynt að leiðrétta þau handvirkt, þó svo það lægi fyrir að magnbreytingar milli 

ára væru að einhverju leyti vegna skráningar eldra húsnæðis. Til að meta raunverulegar 

magnbreytingar á umræddu tímabili þarf hins vegar upphafsstaðan í lok árs 1998 að vera 

sem nákvæmust.  

 

Samkvæmt gögnum Fasteignaskrár var heildarmagn atvinnuhúsnæðis í lok árs 1998 alls 

rúmlega 4.200 þús. fm en talnagrunnur svæðisskipulagsins miðast hins vegar við 

upphafsstöðu sem er rúmlega 4.900 þús. fm. Mismunurinn hér á er því um 700 þús. fm og 

frávikið því verulegt. Nánari útlistun á mismun þessara gagnagrunna má sjá í töflum 4.10 

og 4.11. Með hliðsjón af ofangreindu og þeirri miklu vinnu sem lögð var í undirbúning 

svæðisskipulagsins, verður þó að teljast rökrétt að styðjast við skilgreinda upphafsstöðu 

þess. Einnig er það heppilegt með tilliti til þess að þessar magnbreytingar eru fyrst og 

fremst áhugaverðar í samanburði við áætlaða byggðarþróun svæðisskipulagsins. 

 

Tafla 4.10 Samanburður á heildarmagni atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu í árslok 

1998 milli skráningar Fasteignaskráar og talnagrunns SSK 2001-2024, skipt eftir 

sveitarfélögum. 

Atvinnuh. 

alls  FMR - 1998  SSK - 1998 Frávik frá SSK-1998 

Sveitarfélag: Fm %-heild Fm %-heild Fm % 

Reykjavík 3.141.255 75% 3.449.000 70% -307.745 -9% 

Kópavogur 362.875 9% 508.000 10% -145.125 -29% 

Garðabær 118.879 3% 170.000 3% -51.121 -30% 

Hafnarfjörður 450.859 11% 633.000 13% -182.141 -29% 

Mosfellsbær 90.222 2% 108.000 2% -17.778 -16% 

Seltjarnarnes 29.704 1% 42.000 1% -12.296 -29% 

Bessastaðahr. 7.041 0% 6.000 0% 1.041 17% 

Samtals: 4.200.835 100% 4.916.000 100% -715.165 -15% 

 

Tafla 4.11 Samanburður á heildarmagni atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu í árslok 

1998, þ.e. á milli skráningar Fasteignaskrár og talnagrunns SSK 2001-2024, skipt eftir 

tegund húsnæðis. 

Atvinnuh. alls  FMR - 1998  SSK - 1998 Frávik frá SSK-1998 

Húsaflokkun Fm %-heild Fm %-heild Fm % 

Verslun og skrifst. 1.170.262 28% 1.396.000 28% -225.739 -16% 

Iðnaður og vörug. 1.378.861 33% 1.674.000 34% -295.139 -18% 

Sérhæfðar bygg. 1.651.712 39% 1.846.000 38% -194.288 -11% 

Samtals: 4.200.835 100% 4.916.000 100% -715.165 -15% 
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Sem dæmi um húsnæði sem ekki var skráð í Fasteignaskrá árið 1998 voru öll mannvirki 

álversins í Straumsvík. Alls eru þau um 200 þús. fm og voru að langmestu skráð í 

gagnagrunn Fasteignaskrár en árið 2003. Talnagrunnur svæðisskipulagsins fyrir 

upphafsstöðuna 1998 var hins vegar leiðréttur handvirkt hvað þetta varðar og í öðrum þeim 

tilfellum þar sem vitað var af stærri byggingum sem voru ekki skráðar. Í flestum tilfellum 

var þá um að ræða fasteignir í eigu ríkis og sveitarfélaga.  

Ástæðan fyrir þessari vanskráningu í Fasteignaskrá, var líklega sú að á þeim tíma var ekki 

talin þörf á að hafa þær með í gagnagrunni Fasteignaskrár, sem fyrst og fremst var 

hugsaður til að ákvarða álagningu opinberra gjalda, en mannvirki í eigu ríkis og 

sveitarfélaga bera ekki slík gjöld. 

Þegar hins vegar á að draga upp mynd sem sýnir tímaröð magnaukningar atvinnuhúsnæðis 

er eingöngu hægt að styðjast við skráningu Fasteignaskráar fyrir áramótastöðu í lok hvers 

árs. Því þarf að hafa í huga að rúmlega þriðjungur aukningar er líklega tilkomin vegna 

skráningar eldra húsnæðis sem var ekki skráð í Fasteignaskrá Íslands í lok árs 1998. Nánar 

er vikið að þessu í kafla 4.4.4. 

 

4.4.2 Magn, gerð og dreifing atvinnuhúsnæðis 

Í kafla 3.1.2.4 er gerð ítarleg grein fyrir áætlun Svæðisskipulags höfuðborgarsvæðisins um 

þróun atvinnuhúsnæðis fram til ársins 2024. Tafla 4.12 sýnir helstu forsendur skipulagsins 

hvað þennan þátt varðar og skiptingu atvinnuhúsnæðis í meginflokkana þrjá. Samkvæmt 

þessu voru alls um 4.916 þús. fm af atvinnuhúsnæði á höfuðborgarsvæðinu í lok árs 1998 

og í þessum kafla er mat á magnbreytingum til loka árs 2010 miðað við þá upphafsstöðu. 

 

Tafla 4.12 Áætlað magn atvinnuhúsnæðis samkvæmt áætlunum SSK 2001-2024. 

Samtals magn atvinnuhúsnæðis (fm) - áætlun SSK 2001-2024 

Húsaflokkun 1998 2012 Breyting 1998-2012 2024 Br. 1998-2024 

Verslun og 

skrifst. 1.396.000 2.034.878 638.878 46% 2.884.000 1.488.000 107% 

Iðnaður og 

vörug. 1.674.000 1.688.509 14.509 1% 1.949.000 275.000 16% 

Sérhæfðar 

bygg. 1.846.000 2.292.434 446.434 24% 2.754.000 908.000 49% 

Samtals: 4.916.000 6.015.821 1.099.821 22% 7.587.000 2.671.000 54% 
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Verslun og skrifst.

Iðnaður og vörug.

Sérhæfðar bygg.

 
Mynd 4.23 Hlutfallsleg skipting atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu árin 1998 og 

2024 samkvæmt SSK 2001-2024. 

Hlutfallsleg skipting atvinnuhúsnæðis eftir tegundarflokkum, endurspeglar grunngerð 

efnahagslífsins og áherslur hvers tíma í atvinnulífinu. Á mynd 4.23 er hlutfalsleg skipting 

atvinnuhúsnæðis í fyrrgreinda þrjá meginflokka sýnd, annars vegar fyrir upphafsárið 1998 

og hins vegar fyrir áætlaða skiptingu árið 2024. Skýrar áherslubreytingar skipulagsins í 

atvinnumálum koma greinilega fram við þennan samanburð. Húsnæðisþörf framtíðarinnar 

tekur mið af aukinni áherslu á hátæknistörf en umfang starfa vegna iðnaðar og 

vörugeymslna mun standa nánast í stað (nesPlanners, fylgirit 2, 2002: bls. 16). 

 

Það sem vekur mesta athygli á mynd 4.23 er hátt hlutfall húsnæðis í flokknum sérhæft. 

Árið 1998 voru um 38% atvinnuhúsnæðis í þessum flokki en svæðisskipulagið gerir ráð 

fyrir að hlutfallið lækki lítillega á skipulagstímabilinu. Þó svo að allir skólar, 

íþróttamannvirki, sjúkrastofnanir og aðrar sérhæfðar byggingar falli í þennan flokk þá kom 

hlutfallslegt umfang hans höfundi á óvart. Hafa ber þó í huga að húsaflokkun 

Fasteignaskrár gegnir fyrst og fremst því hlutverki að ákvarða gjaldflokk fasteignagjalda 

viðkomandi fasteigna og í flokkinn sérhæft fer margt að því sem ekki passar í aðra flokka.  

 

Samkvæmt skráningu Fasteignaskrár var heildarmagn atvinnuhúsnæðis í árslok 2010 alls 

6.182.072 fm og hafði því aukist í heildina um rúmlega 1.230 þús. fm frá upphafsstöðu 

svæðisskipulagsáætlunarinnar í frá 1998. Í heildina samsvarar þetta um 26% aukningu 

atvinnuhúsnæðis en dreifing þess er hlutfallslega mjög breytileg eftir sveitarfélögunum.  

 

Tafla 4.13 sýnir í fyrsta lagi magnbreytingar atvinnuhúsnæðis á umræddu tímabili og 

skiptingu þess eftir sveitarfélögum. Í öðru lagi sýnir taflan frávik þessarar magnaukningar 

frá áætluðu magni uppbyggingar til ársins 2012 samkvæmt fylgiriti nr. 2 með 

svæðisskipulaginu. Fylgiritin voru ekki hluti af staðfestu svæðisskipulagi og þær áætlanir 

sem þar koma fram ekki bindandi. Hins vegar ætti áætlun uppbyggingar fram til ársins 

2012 að gefa að ákveðnu leyti betri mynd af fyrirhugaðri uppbyggingu á fyrrihluta 

skipulagstímabilsins heldur en meðaltal tímabilsins í heild. Samanburður lokastöðu ársins 

2010 við áætlun svæðisskipulagsins fyrir árið 2012 er einnig áhugaverður í því ljósi að 

íbúafjöldi höfuðborgarsvæðisins er nánast sá sami og áætlanir skipulagsins reiknuðu með 

fyrir árið 2012. Miðað við þessar forsendur var magnaukning atvinnuhúsnæðis umfram 
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áætlanir rúmlega 170 þús. fm. Mat á því hvort frávikið geti talist mikið fer eftir viðmiðinu. 

Í því sambandi má nefna að frávikið jafngildir u.þ.b. tveggja ára áætlaðri 

meðaltalsaukningu til ársins 2012 en er á sama tíma einungis 3% af heildarmagni 

atvinnuhúsnæðis í lok árs 2012 samkvæmt áætlun svæðisskipulagsins. 

 

Tafla 4.13 Heildarmagnbreyting atvinnuhúsnæðis frá árslokum 1998 til ársloka 2010, 

skipt eftir sveitarfélögum höfuðborgarsvæðisins. 

Atvinnuh. alls Magnbreyting frá 1998 til 2010 Frávik frá 2012-spá 

Sveitarfélag: 

2010    

(fm) 

2010       

%-heild 

Breyting 

1998-2010 

Br. (%)   

1998-2010 Fm % 

Reykjavík 4.175.867 68% 726.867 21% 188.111 5% 

Kópavogur 753.798 12% 245.798 48% 38.432 5% 

Garðabær 268.076 4% 98.076 58% 728 0% 

Hafnarfjörður 759.991 12% 126.991 20% -43.467 -5% 

Mosfellsbær 177.202 3% 69.202 64% -2.697 -1% 

Seltjarnarnes 36.458 1% -5.542 -13% -8.220 -18% 

Bessastaðahr. 14.680 0% 8.680 145% -2.636 -15% 

Samtals: 6.186.072 100% 1.270.072 26% 170.251 3% 

 

Mynd 4.24 sýnir dreifingu magnaukningar atvinnuhúsnæðis eftir sveitarfélögum og 

skiptingu þess eftir tegund. 
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Mynd 4.24 Magnaukning atvinnuhúsnæðis frá árslokum 1998 til ársloka 2010, skipt eftir 

sveitarfélögum og tegund húsnæðis. 

Í lok árs 2010 voru um 68% atvinnuhúsnæðis höfuðborgarsvæðisins í Reykjavík og hefur 

því lækkað lítillega frá árinu 1998 þegar hlutfallið var 70%. Hlutfallsleg lækkun er því 

nokkuð minni en í tilfelli íbúðarhúsnæðis. Eins og fram kemur í kafla 4.1.1 hefur hlutfall 

Reykvíkinga af heildaríbúafjölda höfuðborgarsvæðisins lækkað úr 64% í 59% á sama 

tímabili. 
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Mynd 4.25 Heildarmagn atvinnuhúsnæðis í árslok 2010, skipt eftir tegund og sveitarfélagi. 

 

Mynd 4.25 sýnir skiptingu atvinnuhúsnæðis eftir tegund í árslok 2010. Myndin sýnir einnig 

dreifingu þess milli sveitarfélaganna, þar er hlutur Reykjavíkur afgerandi í öllum flokkum. 

Tafla 4.14 sýnir uppbrot magnaukningar á umræddu tímabili eftir tegund húsæðis. 

Flokkunin er sambærileg þeirri sem lögð er til grundvallar í samþykktum hluta 

svæðisskipulagsins. Hér vekur mesta athygli frávik vegna sérhæfðra bygginga. Skýringin á 

þessu tengist þó líklega nýskráning eldri bygginga álsversins í Straumsvík.  

 

Eins og áður segir var upphafsstaða svæðisskipulagsins fyrir árið 1998 löguð handvirkt 

vegna þeirra 200 þús. fm bygginga sem eru í Straumsvík. Líklega hefur það að mestu fallið 

í flokkana iðnaðarhúsnæði og vörugeymslur. Síðar voru þessi mannvirki skráð í 

Fasteignaskrá og í lok árs 2010 voru þau nánast öll skráð sem sérhæfðar byggingar 

(Upplýsingar frá Þjóðskrá Íslands). 

 

Tafla 4.14 Magnaukning atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu frá árslokum 1998 til 

ársloka 2010, skipt eftir tegund og samanburður við áætlun SSK 2001-2024 fyrir árið 

2012. 

Atvinnuh. alls Magnbreyting frá 1998 til 2010 Frávik frá 2012-spá 

Húsaflokkun 

2010      

(fm) 

2010       

%-heild 

Breyting 

1998-2010 

Br. (%)   

1998-2010 Fm % 

Verslun og skrifst. 1.972.451 32% 576.451 45% -62.427 -3% 

Iðnaður og vörug. 1.727.510 28% 53.510 4% 39.001 2% 

Sérhæfðar bygg. 2.486.111 40% 640.111 50% 193.677 8% 

Samtals: 6.186.072 100% 1.270.072 100% 170.251 3% 
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Mynd 4.26 sýnir samanburð á hlutfallslegri skiptingu atvinnuhúsnæðis eftir tegund á milli 

rauntalna í árslok 2010 (skv. Fasteignaskrá) og áætlunar SSK 2001-2024 fyrir árið 2012. 

Áætlun skipulagsins um breytt hlutföll hefur gengið eftir að mestu leyti. Undantekningin er 

þó að hlutfall sérhæfðs húsnæðis hefur hækkað um 2% frá árinu 1998 í stað þess að lækka. 
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Mynd 4.26 Hlutfallsleg skipting atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu - rauntölur 

Fasteignaskrár fyrir árið 2010 og áætlun SSK 2001-2024 fyrir 2012. 

 

4.4.3 Magnbreytingar atvinnuhúsnæðis eftir húsaflokkum 

Til að greina betur eðli þeirrar uppbyggingar sem átt hefur sér stað á umræddu tímabili er 

nauðsynlegt að skoða dreifingu magnaukningarinnar milli sveitarfélaganna fyrir hvern 

flokk fyrir sig.  Töflur 4.15,4.16 og 4.17 sýna nánari skiptingu eftir sveitarfélögum. 

 

Tafla 4.15 Heildarmagnbreyting verslunar- og skrifstofuhúsnæðis frá árslokum 1998 til 

ársloka 2010. 

Versl/skrifst. Magnbreyting frá 1998 til 2010 Frávik frá 2012-spá 

Sveitarfélag: 

2010    

(fm) 

2010       

%-heild 

Breyting 

1998-2010 

Br. (%)   

1998-2010 Fm % 

Reykjavík 1.442.857 73% 343.857 31% -38.780 -3% 

Kópavogur 297.275 15% 140.275 89% 1.347 0% 

Garðabær 89.211 5% 72.211 425% 26.254 42% 

Hafnarfjörður 112.717 6% 21.717 24% -7.708 -6% 

Mosfellsbær 22.203 1% -1.797 -7% -29.189 -57% 

Seltjarnarnes 7.964 0% -36 0% -10.934 -58% 

Bessastaðahr. 224 0% 224 - -3.417 -94% 

Samtals: 1.972.451 100% 576.451 41% -62.427 -3% 
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Samanlögð magnbreyting verslunar- og skrifstofuhúsnæðis hefur verið nokkuð minni en 

áætlanir svæðisskipulagsins gerðu ráð fyrir. Alls jókst magnið um rúm 576 þús. fm á 

tímabilinu 1998 til 2010, þar af um 343 þús fm í Reykjavík eða um 31% aukningarinnar. 

Hlutfallslega var breytingin þó mest í Garðabæ, þar sem magnið meira en fjórfaldaðist frá 

því sem það var í lok árs 1998. Alls var aukningin í Garðabæ um 72 þús. fm og má af þeim 

rekja tæp 60 þús. fm til uppbyggingar í Kauptúni.  

 

Breytingin í Kópavogi er einnig veruleg, þ.e. um 140 þús. fm sem er um tvöföldun frá 

stöðunni í lok árs 1998. Þar vegur Smáralind þyngst sem er um 63 þús. fm að stærð. 

Langstærstur hluti uppbyggingar verslunar- og skrifstofuhúsnæðis í Kópavogi er á 

Smárasvæðinu og lá sú uppbygging að mestu fyrir við gerð svæðisskipulagsins. 

Uppbygging verslunar- og skrifstofuhúsnæðis hefur verið mun minni í öðrum 

sveitarfélögum og nokkuð undir því sem áætlanir svæðisskipulagsins gerðu ráð fyrir að 

yrði byggt fyrir árið 2012. 

 

Eins og fram kemur í töflu 4.12, gerðu forsendur svæðisskipulagsins 2001-2024 ráð fyrir 

að í heildina myndi magn iðnaðar- og vörugeymsluhúsnæðis vera nánast óbreytt árið 2012 

frá því sem var árið 1998. Þó var gert ráð fyrir töluverðri tilfærslu á magni, sem fólst að 

mestu leyti í úreldingu slíks húsnæðis í Reykjavík og uppbyggingu í staðinn í Hafnarfirði. 

Þannig var gert ráð fyrir að heildarmagn í þessum flokki mynda dragast saman um 100 þús. 

fm í Reykjavík en aukast um tæplega sama magn í Hafnarfirði. 

 

Tafla 4.16 Heildarmagnbreyting iðnaðar- og vörugeymsluhúsnæðis frá árslokum 1998 til 

ársloka 2010. 

Iðn./vörusk. Magnbreyting frá 1998 til 2010 Frávik frá 2012-spá 

Sveitarfélag: 

2010    

(fm) 

2010       

%-heild 

Breyting 

1998-2010 

Br. (%)   

1998-2010 Fm % 

Reykjavík 1.021.306 59% 45.306 5% 145.694 17% 

Kópavogur 256.672 15% 42.672 20% 15.822 7% 

Garðabær 116.181 7% 24.181 26% 24.205 26% 

Hafnarfjörður 263.072 15% -81.928 -24% -177.691 -40% 

Mosfellsbær 62.843 4% 32.843 109% 33.055 111% 

Seltjarnarnes 7.436 0% -9.564 -56% -2.015 -21% 

Bessastaðahr. 0 0% 0 - -69 -100% 

Samtals: 1.727.510 100% 53.510 3% 39.001 2% 

 

Tafla 4.16 sýnir að ofangreind þróun hefur ekki gengið eftir. Í raun hefur þróunin orðið 

þveröfug, þar sem magn í Reykjavík jókst um 45 þús. fm á umræddu tímabili, en magnið í 

Hafnarfirði dróst saman um tæplega 180 þús. fm.  

 

Hvað Hafnarfjörð varðar þá stemmir þessi niðurstaða illa við hina miklu uppbyggingu 

iðnaðarhverfisins á Völlum. Skýringuna er að finna í Straumsvík, en eins og áður hefur 

verið bent á þá voru mannvirki álversins langflest ekki skráð í gagnagrunn Fasteignaskrár 

fyrr en árið 2003. Við gerð svæðisskipulagsins varð því að bæta þessum 200 þús. fm 

handvirkt inn í grunnstöðuna fyrir árið 1998 og þá hefur megnið af byggingunum líklega 

verið skilgreint sem iðnaðar- eða vörugeymsluhúsnæði.  
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Í núverandi skráningu Fasteignaskrár eru allar byggingarnar skilgreindar sem sérhæfðar 

byggingar. Ef tölur í töflu 4.16 fyrir Hafnarfirði eru leiðréttar með tilliti til þessa þá má 

færa rök fyrir því að magn iðnaðar- og vörugeymsluhúsnæðis í Hafnarfirði hafi í raun 

aukist meira en áætlun fyrir árið 2012 gerði ráð fyrir. Í Reykjavík hefur endurnýjun eldri 

iðnaðarsvæða og umbreyting þeirra til annarra nota gengið hægar en gert var ráð fyrir. Það 

skýrir að mestu frávikið frá fyrri áætlun en auk þess hefur uppbygging geymslu- og 

vörulagera við Sundahöfn verið mikil á umræddu tímabili. 

 

Í húsaflokknum sérhæfðar byggingar eru margs konar gerðir húsnæðis. Má þar nefna sem 

dæmi skóla- og íþróttamannvirki, sjúkrahús og hótel. Auk þess lendir flest það sem ekki 

fellur að skilgreiningu annarra húsaflokka í þennan flokk. Eins og tölurnar í töflu 4.17 bera 

með sér þá hafa byggingar álversins í Straumsvík hér töluverð áhrif á þróun mála, með 

sama hætti og í tilfelli iðnaðar- og vörugeymsluhúsnæðisins. Þannig má í raun segja að öll 

aukning í Hafnarfirði megi rekja til skráningar þessara mannvirkja í flokk sérhæfðra 

bygginga. Að sama skapi má segja að þessi skráning eldri mannvirkja jafngildi 

heildarfráviki frá áætlun svæðisskipulagsins fyrir árið 2012. 

 

Tafla 4.17 Heildarmagnbreyting sérhæfðs húsnæðis frá árslokum 1998 til ársloka 2010. 

Sérhæfðar bygg. Magnbreyting frá 1998 til 2010 Frávik frá 2012-spá 

Sveitarfélag: 

2010    

(fm) 

2010       

%-heild 

Breyting 

1998-2010 

Br. (%)   

1998-2010 Fm % 

Reykjavík 1.711.704 69% 337.704 25% 81.197 5% 

Kópavogur 199.851 8% 62.851 46% 21.263 12% 

Garðabær 62.684 3% 1.684 3% -49.731 -44% 

Hafnarfjörður 384.202 15% 187.202 95% 141.932 59% 

Mosfellsbær 92.156 4% 38.156 71% -6.563 -7% 

Seltjarnarnes 21.058 1% 4.058 24% 4.729 29% 

Bessastaðahr. 14.456 1% 8.456 141% 850 6% 

Samtals: 2.486.111 100% 640.111 35% 193.677 8% 

 

 

Mesta magnbreytingin í sérhæfðum byggingum var í Reykjavík, en þar jókst magn 

sérhæfðra bygginga um 337 þús. fm á tímabilinu sem er um 82 þús. fm umfram áætlun 

fram til ársins 2012. Erfitt er að segja nákvæmlega til um hvað veldur þessu en sem dæmi 

má nefna að umfangsmikil uppbygging stærri íþróttamannvirkja hefur verið áberandi á 

tímabilinu. Það sama má segja um Kópavog en vægi annarra sveitarfélaga í þessum flokki 

er mun minna. 
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4.4.4 Magnbreytingar atvinnuhúsnæðis eftir tímaröð 

Við mat á núverandi stöðu skipulags- og byggingarmála á höfuðborgarsvæðinu er 

áhugavert að rannsaka nánar tímaröð þeirra breytinga sem orðið hafa á magni 

atvinnuhúsnæðis á tímabilinu 1998 til 2010. Við þessa skoðun verður þó eingöngu hægt að 

styðjast við gögn um áramótastöðu frá Fasteignaskrá Íslands. Því verður að hafa í huga að 

um þriðjungur heildarmagnaukningar tímabilsins er tilkominn vegna nýskráningar eldri 

bygginga sem ekki voru í gagnagrunni Fasteignaskráar í lok árs 1998.  

Í töflu 0.6 í viðauka er að finna töflur sem sýna magn atvinnuhúsnæðis í lok hvers árs fyrir 

tímabilið 1998 til 2010 samkvæmt skráningu Fasteignaskrár. Töflurnar eru alls fimm 

talsins og sýna dreifingu atvinnuhúsnæðis eftir sveitarfélögunum. Sú fyrsta sýnir samanlagt 

magn húsaflokka 6 til 9, en þær sem á eftir koma hvern flokk fyrir sig. 

 

Á mynd 4.27 má sjá hvernig magnaukning tímabilsins hefur dreifst milli ára. Samkvæmt 

þessu hefur magnaukningin veri mjög sveiflukennd og náð algjöru hámarki árið 2003. Það 

ár hefur magn sérhæfðra bygginga afgerandi áhrif þar sem aukning í þeim flokki var 

rúmlega 200 þús. fm af um 330 þús. fm heildaraukningu þess árs. Hér eru þó um 130 þús. 

fm af sérhæfðu húsnæði tilkomið vegna skráningar eldri mannvirkja í Straumsvík.  

Tvö önnur ár standa nokkuð upp úr. Árið 2001 var magnaukningin alls um 225 þús. fm og 

þar hefur verslunarmiðstöðin Smáralind mest áhrif, alls 63 þús. fm. Næst mesta 

heildaraukning tímabilsins var árið 2008, en það ár jókst magn atvinnuhúsnæðis um 230 

þús. fm. Það ár var aukningin að langmestu leyti vegna verslunar- og skrifstofuhúsnæðis. Í 

heildina jókst magn þess flokkar um 165 þús. fm.  
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Mynd 4.27 Magnaukning atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu á árunum 1999 til 2010. 
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Á mynd 4.27 eru einnig sýndar þrjár viðmiðunarlínur. Bláa línan sýnir meðaltalsaukningu 

tímabilsins samkvæmt skráningu Fasteignaskrár og er hún um 165 þús. fm 

atvinnuhúsnæðis á ári. Aftur skal á það minnt að líklega er um þriðjungur þessa magns 

tilkomin vegna nýskráningar eldra húsnæðis sem ekki var inni í gagnagrunni 

Fasteignaskráar árið 1998. Því er rökrétt að ætla að á umræddu tímabili hafi að meðaltali 

verið byggðir um 110 þús. fm af atvinnuhúsnæði á ári.  

 

Rauða línan sýnir að samkvæmt Svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðisins, var meðalaukning 

atvinnuhúsnæðis á tímabilinu 1998 til 2024 áætluð um 103 þús. fm á ári. Rauða línan sýnir 

þetta meðaltal. Í ljósi þess að þróun íbúafjölda hefur verið mun hraðari til þessa en áætlað 

var, þá er að ákveðnu leyti rökrétt að ætla að magnaukning atvinnuhúsnæðis hafi fylgt 

svipaðri þróun. Íbúafjöldinn í lok árs 2010 var nánast sá sami og áætlanir 

svæðisskipulagsins gerðu ráð fyrir að yrði í árslok 2012. Því er áhugavert að reikna hver 

meðaltalsaukning tímabilsins 1998 til 2010 hefði þurft að vera til að ná áætluðu 

heildarmagni atvinnuhúsnæðis fyrir árið 2012 tveimur árum fyrr.  

 

Græna línan, merkt SSK (leiðrétt), sýnir þetta magn sem er um 120 þús. fm á ári. Hér er 

freistandi að álykta sem svo að raunveruleg uppbygging, þ.e. um 110 þús. fm á ári, hafi 

verið nokkuð nálægt þeirri áætlun sem Svæðisskipulag höfuðborgarsvæðisins grundvallast 

á. Slík ályktun getur þó verið varhugaverð með tilliti til þeirra annmarka sem eru á 

gagnasafni Fasteignaskrár vegna nýskráningar eldri bygginga. Engu að síður má þó segja að 

fyrir tímabilið í heild sinni sé magnaukning atvinnuhúsnæðis í góðu samræmi við áætlanir 

svæðisskipulagsins þegar miðað er við jafna aukningu fram til ársins 2024. Hins vegar ef 

miðað er við þá áætlun sem fram kemur í fylgiriti 2 fyrir árið 2012 þá hefur magn 

atvinnuhúsnæðis aukist heldur hraðar er þar er gert ráð fyrir.  
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Mynd 4.28 Magnaukning verslunar- og skrifstofuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu á 

árunum 1999 til 2010. 
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Ef frá er talinn flokkur sérhæfðra bygginga, þá jókst magn bygginga í flokki verslunar- og 

skrifstofuhúsnæðis mest á tímabilinu 1998 til 2010. Á þessu tímabili jókst magnið alls um 

rúmlega 800 þús. fm samkvæmt skráningu Fasteignaskrár. Mynd 4.28 sýnir þróun þess 

húsaflokks fyrir umrætt tímabil og þau einstöku verkefni sem hafa vegið hvað mest í 

þessari þróun. Að meðaltali jókst magnið um 67 þús. fm á ári en áætlun svæðisskipulagsins 

gerði ráð fyrir tæplega 60 þús. fm aukningu að meðaltali til ársins 2024.  

 

Ef áætluðu magni fram til ársins 2012 er hins vegar dreift á tveggja ára styttri tíma, þ.e. frá 

1998 til 2010, þá stendur sú meðaltalsaukning á pari við skráða aukningu samkvæmt 

gögnum Fasteignaskrár. Eins og áður hefur verið nefnt má líklega rekja þriðjung aukningar 

í gagnagrunni Fasteignaskrár til nýskráningar eldri bygginga og að því gefnu virðist 

raunveruleg aukning vera töluvert undir áætlunum svæðisskipulagsins.  

 

Athyglisvert er að aukningin er tiltölulega jöfn yfir tímabilið ef frá eru talin árin 2001 og 

2008. Fyrra árið var verslunarmiðstöðin Smáralind opnuð og jafngildir stærð hennar 

nokkurn vegin magnaukningu þess árs umfram meðaltal. Árið 2008 var magnaukningin um 

165 þús. fm og má þar af rekja um 100 þús. fm til þriggja bygginga sem bættust við það 

árið. Þetta eru verslunarkjarninn Korputorg, byggingarvöruverslun Bauhaus (sem enn hefur 

ekki hafið starfsemi vor 2011) og skrifstofu- og verslunarturninn við Smáratorg. Áhrif 

þessara verkefna lýsa í raun ágætlega hve lítil fasteignamarkaður höfuðborgarsvæðisins er í 

raun þar sem einstakar framkvæmdir eða hús geta haft veruleg áhrif á heildarmyndina. 

 

 

4.4.5 Samanburður raunþróunar við áætlanir 

Í köflunum hér á undan hefur verið gerð grein fyrir þeim magnbreytingum sem orðið hafa á 

atvinnuhúsnæði frá árslokum 1998 til ársloka 2010. Magnaukning tímabilsins hefur verið 

borin saman við áætlanir svæðisskipulagsins, bæði miðað við jafna aukningu til ársins 

2024 en einnig borin saman við áætlað magn í lok árs 2012, samanber fylgirit 2 með 

skipulaginu. Þessi samanburður gefur nokkuð mismunandi niðurstöður og því vert að 

skoða nánar.  

Tafla 4.18 sýnir framreiknað magn atvinnuhúsnæðis og áætlaða dreifingu þess milli 

sveitarfélaga fyrir 2010 og 2012. Miðað er við þá forsendu að magnaukningin verði jöfn 

yfir allt skipulagstímabilið, þ.e. til ársins 2024. 
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Tafla 4.18 Framreiknað magn atvinnuhúsnæðis og dreifing þess milli sveitarfélaga fyrir 

árin 2010 og 2024 m.v. áætlun SSK 2001-2024. 

Atvinnuhúsnæði alls: framreiknað magn m.v. SSK-1998-2024  

Sveitarfélag: 

Breyting 

1998-2010 

Framreinað 

2010 

Br. (%)   

1998-2010 

Breyting 

1998-2012 

Framreinað 

2012 

Br. (%)   

1998-2012 

Reykjavík 632.308 4.081.308 18% 737.692 4.186.692 21% 

Kópavogur 130.615 638.615 26% 152.385 660.385 30% 

Garðabær 164.308 334.308 97% 191.692 361.692 113% 

Hafnarfjörður 204.462 837.462 32% 238.538 871.538 38% 

Mosfellsbær 91.385 199.385 85% 106.615 214.615 99% 

Seltjarnarnes 0 42.000 0% 0 42.000 0% 

Bessastaðahr. 9.692 15.692 162% 11.308 17.308 188% 

Samtals: 1.232.769 6.148.769 25% 1.438.231 6.354.231 29% 

 

Eins og tölurnar bera með sér var gert ráð fyrir að aukning atvinnuhúsnæðis yrði 

hlutfallslega mest í Garðabæ og Mosfellsbæ (að undanskyldu Álftanesi vegna lítils magns). 

Í þessum tveimur sveitarfélögum var áætlað að magnið myndi tvöfaldast á fyrri hluta 

skipulagstímabilsins. En hver hefur raunin orðið?  

Mynd 4.29 sýnir samanburð raunaukningar atvinnuhúsnæðis frá árslokum 1998 til ársloka 

2010 við áætlanir svæðisskipulagsins miðað við mismunandi forsendur. 

 

Rvk. Kóp. G.bær Hafn. Mosf. Seltj. Áltan. Alls.

2010 FMR-gögn 726.867 245.798 98.076 126.991 69.202 -5.542 8.680 1.270.072

2010-framreiknað 632.308 130.615 164.308 204.462 91.385 0 9.692 1.232.769

2012-framreiknað 737.692 152.385 191.692 238.538 106.615 0 11.308 1.438.231

2012 SSK-áætlun 538.756 207.366 97.348 170.458 71.899 2.678 11.316 1.099.821
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Mynd 4.29 Magnaukning atvinnuhúsnæðis skipt eftir sveitarfélögum – samanburður 

rauntalna við áætlanir SSK 2001-2024. 
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Súlan lengst til vinstri sýnir magnaukningu frá árslokum 1998 til ársloka 2010 samkvæmt 

gögnum Fasteignaskár. Tvær þær næstu sýna framreiknaða magnaukningu til áranna 2010 

og 2012, miðað við áætlun SSK 2001-2024 fyrir árið 2024 og línulega aukningu í öllum 

tilfellum. Súlan lengst til hægri sýnir svo þá áætlun fyrir árið 2012, en hún kom fram í 

fylgiriti 2 með svæðisskipulaginu. Eins og myndin ber með sér þá er nokkur munur hér á 

og ekki augljóst hvaða samanburður er rökréttastur miðað við þær forsendubreytingar sem 

orðið hafa frá gerð áætlananna.  

Eins og fram kemur í kafla 3.1.3 er þörf fyrir atvinnuhúsnæði reiknuð út frá áætluðum 

fjölda starfa og samsetningu vinnumarkaðar. Íbúafjöldi  og aldursdreifing í árslok árs 2010 

var sambærilegur áætlunum fyrir árið 2012 og því rökrétt að áætla að fjöldi starfa sé það 

líka. Miðað við þá forsendu er eðlilegt að ætla að þörf fyrir atvinnuhúsnæði í lok árs sé 

sambærileg áætlaðri þörf skipulagsins fyrir 2012.  

Ef miðað er við þá áætlun sem tilgreind er í fylgiriti 2 fyrir árið 2012 þá hefur 

magnaukningin til þessa verið um 15% umfram áætlun. Ef hins vegar miðað er við þá einu 

áætlun sem er bindindi fyrir sveitarfélögin, þ.e. heildaraukningu til ársins 2024, þá er hægt 

að halda því fram að raunveruleg magnaukning atvinnuhúsnæðis sé um 11% undir áætlun. 

Niðurstaða höfundar er því sú að heildarmagnaukning atvinnuhúsnæðis frá árslokum 1998 

til ársloka 2010 sé, á heildina litið, í nokkuð góðu samræmi við áætlanir SSK 2001-2024. 

Hins vegar liggur fyrir að dreifing uppbyggingarinnar hefur verið nokkuð önnur en gert var 

ráð fyrir. Þannig er aukning atvinnuhúsnæðis í Reykjavík nokkuð meiri en gert var ráð 

fyrir, en þó er hlutfallsleg aukning í Kópavogi mest. Þar er raunveruleg aukning meiri en 

allar viðmiðunaráætlanirnar. Þá ber þess að geta að uppbygging hefur verið töluvert minni 

bæði í Hafnarfirði og Garðabæ en reiknað var með.  

Árin fyrir efnahagshrunið haustið 2008 var mikil eftirspurn eftir atvinnuhúsnæði á 

höfuðborgarsvæðinu. Þá var atvinnuleysi í sögulegu lágmarki en nú 2011 eru aðstæður 

atvinnulífsins gjörbreyttar. Mynd 4.30. sýnir þróun atvinnuleysis á höfuðborgarsvæðinu frá 

árslokum 1998 til ársloka 2010. Í kjölfar kreppunnar jókst atvinnuleysið gríðarlega og var í 

lok árs 2010 8.5.% (Vinnumálastofnun, 2010).  

 

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Atvinnuleysi (%) 3,2 2,0 2,2 2,1 3,5 3,8 3,1 2,9 3,0 2,3 3,0 7,8 8,6
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Mynd 4.30 Atvinnuleysi á höfuðborgarsvæðinu, meðaltalstölur fyrir árin 1998 til 2010. 
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Ein afleiðing ofangreinds atvinnuástands, er að töluverður hluti atvinnuhúsnæðis stendur 

nú tómur og má í raun segja að sé „atvinnulaust“ um þessar mundir. Stundum hefur því 

verið haldið fram að hlutfall og magn atvinnuhúsnæðis sé einfaldlega of mikið. Því er 

áhugavert að skoða nánar magn þessi í samanburði við íbúafjöldann. Tafla 4.19 sýnir magn 

atvinnuhúsnæðis á hvern íbúa höfuðborgarsvæðisins, skipt eftir tegund þess. Annars vegar 

eru sýndar tölur m.v. áætlanir SSK 2001-2024 og hins vegar rauntölur m.v. skráningu 

Fasteignaskrár í árslok 2010.  

Tafla 4.19 Magn atvinnuhúsnæðis á hvern íbúa höfuðborgarsvæðisins, rauntölur 2010 og 

áætlun SSK 2001-2024. 

Atvinnuhúsnæði Áætlun SSK-2001-2024 SSK-fram FMR 

Ár 1998 2012 2024 2012 2010 

Húsaflokkun (fm/íbúa) (fm/íbúa) (fm/íbúa) (fm/íbúa) (fm/íbúa) 

Verslun og skrifst. 8,3 10,1 12,6 10,9 9,7 

Iðnaður og vörug. 9,9 8,3 8,5 9,0 8,5 

Sérhæfðar bygg. 11,0 11,3 12,1 11,5 12,3 

Samtals: 29,2 29,7 33,3 31,4 30,6 

Fjöldi íbúa 168.344 202.440 228.140 202.440 202.341 

 

 

Eins og nefnt var í kafla 3.1.2.3, þá gera áætlanir svæðisskipulagsins ráð fyrir að 

meðalmagn atvinnuhúsnæðis á hvern íbúa aukist á skipulagstímabilinu. Til að meta 

núverandi stöðu, er nærtækast að bera rauntölur ársins 2010 við áætlun ársins 2012. Hér 

eru heildarmagnið um 3% hærra en áætlunin og felst munurinn í magni sérhæfðs húsnæðis. 

Ef hins vegar er miðað við framreiknað gildi fyrir 2012 (merkt SSK-fram í töflu 4.19), út 

frá línulegri aukningu fram til ársins 2024, þá eru rauntölurnar heldur lægri en áætlunin. 

Því verður ekki annað séð að magn atvinnuhúsnæðis í lok árs 2010 sé í nokkuð góðu 

samræmi við það sem sérfræðingar töldu eðlilegt við gerð svæðisskipulagsins.  
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4.5  Samanburður við Norðurlönd 

Umfjöllun um skipulagstölur fyrir höfuðborgarsvæðið í köflunum hér á undan, hefur verið 

unnin út frá samanburði áætlana SSK 2001-2024 við raunþróunina frá árslokum 1998 til 

ársloka 2010. Á umræddu tímabili var íbúafjölgun á höfuðborgarsvæðinu um 20% meiri en 

áætlanir skipulagsins gerður ráð fyrir. Að teknu tilliti til þess, er það niðurstaða höfundar 

þessa rannsóknarverkefnis, að magnaukning húsnæðis var á heildina litið í nokkuð góðu 

samræmi við fyrrgreindar áætlanir. Hins vegar segir þessi niðurstaða lítið um það hvort 

magn húsnæðis sé almennt í samræmi við raunverulega þörf.  

Við túlkun og greiningu á ofangreindu mati, þarf að huga að ýmsum þáttum, svo sem 

þjóðfélagsgerð, samsetningu atvinnulífs og efnahagslegum forsendum. Eftirspurn eftir 

húsnæði við eðlileg skilyrði, hefur verið talin nokkuð góður mælikvarði á húsnæðisþörf. 

Hin síðari misseri, sem og nú vorið 2011, hefur erfitt atvinnuástand og almenn óvissa 

efnahagskerfisins, haft mikil áhrif á fasteignamarkaðinn. Vissulega munu gjörbreyttar 

efnahagsaðstæður hafa sín áhrif á skipulagsmál næstu missera, en varasamt er að draga of 

sterkar ályktanir um langtímaáhrif þeirrar efnahagslægðar sem nú gengur yfir á 

skipulagsmál höfuðborgarsvæðisins til framtíðar. Skipulagsáætlanir eru í eðli sínu 

langtímaplön, þar sem „eðlilegar“ sveiflur á forsendum á skipulagstímanum eiga að geta 

rúmast innan.  

Í þessari ritgerð verður ekki lagt nákvæmt mat á í hve vel núverandi magn húsnæðis á 

höfuðborgarsvæðinu samrýmist raunverulegri þörf. Til þess að átta sig þó betur á þessu, er 

þó gagnlegt að bera húsnæðiskost svæðisins saman við sambærileg borgarsvæði á 

Norðurlöndum. 

Árið 1990 settu 16 borgir á Norðurlöndum sameiginlega af stað verkefnið NORDSTAT. 

Markmið verkefnisins var að koma á fót samanburðarhæfum gagnabanka um þau 16 

borgarsvæði sem viðkomandi borgir veittu forystu. Skráning og úrvinnsla tölfræðilegra 

gagna getur verið mjög mismunandi milli landa og því er samanburður oft á tímum erfiður. 

Því var mikilvæg forsenda verkefnisins að styðjast aðeins við þær breytur sem hægt væri að 

bera saman á traustan hátt (Nordstat, 1999: bls. 3). Nú vorið 2011, er verkefnið enn í gangi 

og hefur Reykjavík tekið þátt í því frá upphafi.  

Til þess að geta borið saman borgarsvæði er grundvallarforsenda að þjóðfélagsgerðin sé 

sambærileg. Sagnfræðileg forsaga Norðurlanda er sameiginleg og í seinni tíð hefur 

þjóðfélagsmyndin mótast á líkan máta. Lýðræðislegt stjórnarfar er ríkjandi í öllum 

löndunum og áhersla á ríkisrekið velferðarkerfi. Menntunarstig og efnahagsleg lífsgæði eru 

mikil í samanburði við önnur lönd.  

Árið 1999 kom út bók á vegum verkefnisins með tölfræðilegum samanburði þeirra 16 

borgarsvæða sem að verkefninu stóðu. Þar eru helstu staðreyndir hverar borgar og 

aðliggjandi borgarsvæðis raktar, auk tölfræðilegra upplýsinga um viðkomandi svæði. Þeir 

þættir sem tölfræðilegur samanburður nær meðal annars til eru; íbúafjöldi, íbúðarhúsnæði, 

þéttleiki byggðar, búferlaflutningar, atvinnuþátttaka, atvinnuleysi og verðlagsþróun 

(Nordstat, 1999).  
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Íbúafjöldi borgarsvæðanna er mjög mismunandi og hafa þarf það í huga við samanburðinn. 

Í grunninn má þó skipta borgarsvæðunum upp í þrjá stærðarflokka. Miðað við íbúafjölda 

árið 1998 voru fjögur borgarsvæðanna með fleiri íbúa en 900 þúsund. Í fimm þeirra var 

íbúafjöldinn á bilinu 400 þúsund til 900 þúsund og sjö þeirra höfðu færri en 400 þúsund 

íbúa. Í byrjun árs 1998 voru íbúar höfuðborgarsvæðisins um 164 þúsund. Með hliðsjón af 

markmiði þessa rannsóknarverkefnis, er sérstaklega áhugavert að bera þróun borgarsvæða í 

minnsta flokkum saman við þróun höfuðborgarsvæðisins frá árinu 1998. 

Sú samanburðargreining, sem fjallað er um í þessum kafla, er unnin út frá gögnum úr 

gagnagrunni Nordstat sem aðgengilegur er á heimasíðu verkefnisins. Í öllum tilfellum er 

verið að bera saman höfuðborgarsvæðið í heild sinni, við hin borgarsvæðin fimm í flokki 

minnstu svæða, samanber flokkun hér að ofan. Til einföldunar er þó hvert borgarsvæði 

nefnt eftir sinni „höfuðborg“.  Auk höfuðborgarsvæðisins (hér Reykjavík) er um að ræða 

borgarsvæðin Bergen, Trondheim og Savanger í Noregi, og Tampere, Turku og Oulu í 

Finnlandi. 

Að meðaltali fjölgaði íbúum fyrrgreindra svæða um 20% á frá byrjun árs 1998 til byrjun árs 

2010 og höfuðborgarsvæðið því á pari við meðaltalið. Eins og mynd 4.31 sýnir þá var 

fjölgunin nokkuð mismunandi eftir svæðum. Þannig var fjölgunin mest í Oulu, er þar 

fjölgaði íbúum um 36% á umræddu tímabili. Í upphafi tímabilsins voru íbúar Oulu-

svæðisins nánast jafn margir og íbúar höfuðborgarsvæðisins. Í Oulu hefur vöxturinn hins 

vegar verið mun meiri en hérlendis. Hlutfallslega var fjölgunin minnst í Turku eða 9%. 

Önnur borgarsvæði voru flest nokkuð nálægt meðaltalinu. Samkvæmt þessu hefur 

íbúaþróun höfuðborgarsvæðisins verið mjög svipuð og í þessum samanburðarsvæðum, en 

ástæður þróunarinnar geta þó verið mismunandi eftir svæðum. 

 

Bergen Tampere Turku Stavanger Trondheim Reykjavík Oulu

Íbúar 1.1. '98 326.267 284.073 282.466 245.696 198.110 164.606 164.603

Íbúar 1.1 '10 376.652 352.197 307.168 296.135 232.129 200.907 223.051

Fjölgun (%) 15% 24% 9% 21% 17% 22% 36%

Fjölgun (avg) 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
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Mynd 4.31 Samanburður á þróun íbúafjölda sex borgarsvæða á Norðurlöndum frá 1998-

2010. 
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Bergen Tampere Turku Stavanger Trondheim Reykjavík Oulu

Íbúðir 1.1. '98 135.290 129.834 128.349 96.041 84.884 63.000 67.716

Íbúðir 1.1 '10 167.912 169.615 150.527 123.949 106.065 79.983 99.702

Fjölgun (%) 24% 31% 17% 29% 25% 27% 47%

Fjölgun (avg) 29% 29% 29% 29% 29% 29% 29%
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Mynd 4.32 Samanburður á þróun íbúðafjölda sex borgarsvæða á Norðurlöndum frá 1998-

2010. 

 

Fjölgun íbúða á umræddum borgarsvæðum hefur þróast á mjög svipaðan hátt og íbúafjöldi 

svæðanna. Á mynd 4.32 kemur fram að íbúum þessara svæða fjölgaði að meðaltali um 

29% á tímabilinu, samanborið við 27% á höfuðborgarsvæðinu. Í öllum tilfellum er 

hlutfallsleg fjölgun íbúða meiri en hlutfallsleg aukning íbúafjölda og stafar þetta 

væntanlega af því að meðalaldur hafi farið hækkandi á öllum þessum svæðum. Aftur er það 

Oulu sem vex hraðast að þessu leyti, en þar fjölgaði íbúðum um 47%. Turku rekur einnig 

lestina með 17% fjölgun íbúða. 

Oulu er höfuðstaður norðurhluta Finnlands. Svæðið varð mjög illa úti í efnahagskreppu 

Finna á fyrri hluta 9. áratugarins og fór atvinnuleysi upp í 25% þegar verst lét. Samstarf 

háskólasamfélags staðarins og opinbera aðila á sviðið hátækni og nýsköpunar, hefur hins 

vegar skapað svæðinu gjörbreytt vaxtarskilyrði. Uppbygging fjarskiptafyrirtækisins Nokia á 

svæðinu er líklega best þekkta dæmið um þetta (Nordstat, 1999: bls. 41-42).  

Eins og fram hefur komið í köflunum hér á undan hafa áætlanir um lækkun meðaltalsfjölda 

íbúa á hverja íbúð, mikil áhrif á þörf fyrir nýjar íbúðir. Í upphafi skipulagstímabils SSK 

2001-2024 var þessi stuðull 2,69 (íbúar/íbúð), en reiknað var með að þessi stuðull myndi 

lækka línulega til ársins 2024 í 2,40. Til samanburðar þá var þessi stuðull að meðaltali 2,36 

árið 1998 á borgarsvæðunum sjö, en var kominn niður í 2,21 í byrjun árs 2010. Forsenda 

svæðisskipulagsins virðist því vera í góðu samræmi við þróun á sambærilegum svæðum á 

Norðurlöndum. 
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Mynd 4.33 sýnir ársmeðaltal atvinnuleysis á borgarsvæðunum sex frá árinu 1995 til 2008. 

Hér skera finnsku svæðin sig úr og er í raun ógnvænlegt að sjá hve langan tíma það virðist 

taka samfélög ,sem lenda í djúpri kreppu, að vinna sig út úr slíku ástandi. Atvinnuástand 

höfuðborgarsvæðisins hefur verið í takt við norsku samanburðarsvæðin, tölurnar ná hins 

vegar ekki til síðustu tveggja ára og því koma afleiðingar efnahagshrunsins á Íslandi ekki 

fram. 
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Mynd 4.33 Samanburður á atvinnuleysi í sex borgarsvæðum á Norðurlöndum á árunum 

1995 til 2008 

 

Gagnagrunnur Nordstat nær ekki yfir atvinnuhúsnæði nema að litlu leyti. Skráning slíks 

húsnæðis getur verið mismunandi milli landa og samanburður því erfiður. 

Gagnagrunnurinn hefur þó upplýsingar um það magn atvinnuhúsnæðis sem byggt var á 

árunum 1999 til 2009. Reyndar eru tölur fyrir höfuðborgarsvæðið ekki þar inni og þeim því 

bætt handvirkt hér inn til að fá samanburðinn.  

Mynd 4.34 sýnir heildarmagnaukningu atvinnuhúsnæðis á borgarsvæðunum sjö á umræddu 

tímabili. Hverri súlu er skipt upp í þrjá flokka eftir gerð, en vegna óvissu um 

samanburðarhæfni skráningar skal lögð áhersla á samanburð heildarmagns. Miðað við 

fjölda íbúa í byrjun árs 2010, hefur magnaukningin verið mest á norsku borgarsvæðunum 

Stavanger og Trondheim. Þar jókst magnið um 10-12 fm á hvern íbúa (m.v. fjölda 2010), 

en á sama tíma var hún um 6-8 fm á öðrum svæðum.  
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Mynd 4.34 Samanburður á magnaukningu atvinnuhúsnæðis á sex borgarsvæðum á 

Norðurlöndum frá 1999 til 2009. 

 

Staða höfuðborgarsvæðisins í þessum samanburði kemur að mörgu leyti á óvart. 

Niðurstaðan bendir til þess að magnaukning atvinnuhúsnæðis hafi verið hvað minnst á 

höfuðborgarsvæðinu, af þessum sjö borgarsvæðum. Þar sem gögn um heildarmagn 

atvinnuhúsnæðis liggja ekki fyrir getur verið erfitt að greina og túlka þessar niðurstöður. 

Eins hefur samsetning atvinnulífs og breytingar á því, mikið að segja um þörfina á hverjum 

tíma. Þó má fullyrða, með hliðsjón af ofangreindu, að magnaukning atvinnuhúsnæðis 

virðist almennt hafa verið sambærileg því sem gerðist á samanburðarsvæðunum. Ef 

eitthvað er, þá hefur hún verið heldur minni. 
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4.6  Aðrir áhrifaþættir 

Í þessari ritgerð hefur fyrst og fremst verið fjallað um mælanlegar skipulagstölur og 

samanburð þeirra við áætlanir Svæðisskipulags höfuðborgarsvæðisins 2001-2024. 

Fjölmargir þættir hafa áhrif á byggðarþróun, en marga þeirra er ekki hægt að mæla jafn 

greinilega og fyrrnefndar skipulagstölur.  

Í þessum kafla verður fjallað lauslega um nokkra mikilvæga áhrifaþætti á byggðarþróun 

höfuðborgarsvæðisins, þ.e. efnahagsþróun á Íslandi, húsnæðislánamarkað og fasteignaverð 

auk lóðaframboðs. Hér er ekki um tæmandi umfjöllun að ræða og er tilgangurinn fyrst og 

fremst að setja uppbygginguna, á árunum 1999 til 2010, í lauslegt samhengi við 

efnahagslegar forsendur. 

4.6.1 Efnahagsþróun á Íslandi 

Eins og þéttbýlis- og skipulagsþróun höfuðborgarsvæðisins á 20. öldinni ber glögglega með 

sér, þá er hún samofin þeim efnahagsumbreytingum sem áttu sér stað á þessum tíma. Þegar 

uppbygging fyrsta áratugar líðandi aldar er könnuð er því vert að hafa efnahagsþróun sama 

tímabils á landinu til hliðsjónar.  

Mikill efnahagslegur uppgangur framan af þessum fyrsta áratug aldarinnar, endaði með nær 

algeru falli bankakerfi landsins sinni haustið 2008. Nú vorið 2011, tæpum þremur árum 

síðar, sér ekki enn fyrir endann á afleiðingum þessa fyrir íslenskt samfélag. Mikill 

samdráttur hefur orðið á öllum sviðum og sýnir mynd 4.35 að hagvöxtur hefur verið 

neikvæður síðustu tvö ár (þ.e. 2009 og 2010).  

Ein af forsendum áætlana svæðisskipulagsins var að langtímahagvöxtur á 

skipulagstímabilinu yrði sambærilegur þeim vexti sem var síðustu tvo til þrjá áratugina þar 

á undan (nesPlanners, Greinargerð með svæðisskipulagi, 2002: bls. 26). Á mynd 4.35 má 

sjá þróun hagvaxtar á tímabilinu 1981 til 2010 miðað við fast verðlag ársins 2000 

(Hagstofa Íslands, 2011).  

 

Miklar sveiflur einkenna hagvaxtarþróun síðustu áratuga en þegar tímabilin frá 1981 til 

1998 annars vegar, og 1999 til 2010 hins vegar, eru borin saman kemur í ljós að árlegur 

hagvöxtur er að meðaltali nokkurn veginn sá sami, eða um 2,6 til 2,7%. Því má í raun segja 

að forsendur svæðisskipulagsins hvað hagvaxtarþróun varðar, hafi gengið eftir það sem af 

er skipulagstímabilinu þ.e. til ársloka 2010, þrátt fyrir mikinn samdrátt í kjölfar 

efnahagshrunsins haustið 2008.  

 

Til að átta sig betur á áhrifum hrunsins, er áhugavert að skoða tímabilið frá 1999 til 2007 

sérstaklega. Hagvöxtur á þessu tímabili er að meðaltali 4,1%, þrátt fyrir niðursveiflu árið 

2002. Árið 2008 var hagvöxtur neikvæður um tæp 7% og því má í raun segja að samdráttur 

efnahagskerfisins hafi verið um 11% frá þeim meðalhagvexti sem var á svokölluðu 

góðæristímabili. Slík umpólun hefur eðlilega haft lamandi áhrif á fasteignir og aðra 

fjárfestingarstarfsemi. 
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Mynd 4.35 Hagvaxtarþróun á Íslandi frá árinu 1981 til 2010. 

 

Mörgum hefur verið tíðrætt um þenslu fasteignamarkaðarins á fyrsta áratugnum þessarar 

aldar, bæði hvað varðar verðþróun og magn. Þó svo magnuppgjörið sé helsta 

rannsóknaratriði þessarar MS ritgerðar, er athyglisvert að skoða þá verðþróun fasteigna sem 

átti sér stað á umræddu tímabili. Mynd 4.36 sýnir þróun helstu verðvísitalna á Íslandi frá 

1998 til 2010, þ.e. vísitölu neysluverðs (VN), vísitölu byggingarkostnaðar (VB), vísitölu 

kaupmáttar launa og vísitölu íbúðaverðs (Hagstofa Íslands, apríl 2011). 
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Mynd 4.36 Verðlagsbreytingar á Íslandi frá árinu 1998 til 2010. 
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Haustið 2001 tilkynntu stjórnvöld og Seðlabanki Íslands um grundvallarbreytingar á stjórn 

peningamála landsins. Í stað fastgengisstefnu var gengi íslensku krónunnar gefið frjálst en 

þess í stað sett verðbólgumarkmið. Stefna Seðlabankans var að árleg verðbólga, reiknuð 

sem hækkun vísitölu neysluverðs á 12 mánuðum, yrði að jafnaði sem næst 2,5% 

(Seðlabanki Íslands, 2001). Á tímabilinu 1998 til 2010 náðist aldrei að halda verðþróun 

innan þessara marka. Þess í stað nær tvöfaldaðist neysluverðsvísitalan á tímabilinu 

desember 1998 til desember 2010.  

 

Þjóðskrá Íslands (áður FMR) fylgist með verðþróun íbúðaverðs og gefur reglulega út 

vísitölu íbúðaverðs. Gögn þessa efnis eru aðgengileg á heimasíðu stofnunarinnar 

(www.skra.is). Á tímabilinu 1998 til 2010 hækkaði vísitala íbúðaverðs um 181% og er þá 

búið að taka tillit til þeirra lækkana sem hafa átt sér stað eftir hrunið 2008. Hafa ber í huga 

að þessi vísitala mælir nafnverðshækkun.  

 

Að teknu tilliti til verðbólgu, má sjá á mynd 4.36, að fasteignaverð íbúða hefur í raun 

hækkað um 80% umfram almenna verðþróun (VN) og eru því þenslueinkennin nokkuð 

ljós. Ef hins vegar er litið til hækkunar á vísitölu byggingarkostnaðar verður þessi munur 

eitthvað minni, en skýrir þó á engan hátt þessa miklu hækkun íbúðaverðs umfram 

verðlagsþróun. Flókið er að greina hvaða þættir eru ráðandi í verðmyndun fasteigna, en 

aðgengi að lánsfjármagni hefur þar sín áhrif. Fjallað verður lauslega um þann þátt í næsta 

kafla. 

 

4.6.2 Húsnæðislánamarkaður og fasteignaverð 

Miklar breytingar urðu á íslenska húsnæðislánamarkaðinum á fyrsta áratug þessarar aldar, 

sem höfðu sín áhrif á fasteignamarkaðinn. Mynd 4.37 sýnir þróun íbúðaverðs frá 1994 til 

2010 (Þjóðskrá Íslands, 2011). Á myndinni sést að nafnverð fasteigna stóð nánast í stað frá 

1994 til ársloka 1998. Á næstu fjórum árum þar á eftir, hækkaði fasteignarverð að 

meðaltali um 50% að nafnverði. Að mati höfundar þessarar ritgerðar, var sú hækkun að 

mestu leyti verðleiðrétting  í takt við raunkostnað bygginga. Hafa verður í huga að verð var 

búið að vera lágt um nokkuð langan tíma. 

 
Mynd 4.37 Vísitala íbúðaverðs á höfuðborgarsvæðinu frá árinu 1994 til 2010 
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Í skýrslu Rannsóknarnefndar Alþingis á orsökum efnahagshrunsins eru bæði bankarnir og 

Íbúðalánasjóður harðlega gagnrýndir fyrir gáleysislega lánastefnu á 

húsnæðislánamarkaðinum, á fyrsta áratug aldarinnar. Varðandi þátt Íbúðalánasjóðs er svo 

djúpt tekið í árinni að fullyrt er að breytingar, sem gerðar voru á útlánareglum sjóðsins í lok 

árs 2004, hafi verið með stærri hagstjórnarmistökum í aðdraganda bankahrunsins (Alþingi 

Íslands, 2010: rannsóknarskýrsla bls. 34-35/1.bindi). Því er áhugavert að skoða hvernig 

húsnæðislánamarkaðurinn þróaðist á umræddu tímabili og hver hlutdeild Íbúðalánasjóðs 

var. 

 

Myndir 4.38 og 4.39 eru fengnar úr greinargerð sem Íbúðalánasjóður gaf út árið 2010 

vegna rannsóknarskýrslu Alþingis (Íbúðalánasjóður 2004, 2010: bls. 13-14). Myndirnar 

sýna ágætlega hver þróunin varð eftir að bankarnir komu með leifturhraða inn á íslenska 

húsnæðislánamarkaðinn haustið 2004. Á mynd 4.38 má sjá að bankarnir yfirtóku 

fasteignalánamarkaðinn nánast á eini nóttu haustið 2004, þegar þeir byrjuðu að bjóða 80-

100% lánshlutfall á áður óþekktum vaxtakjörum. Það var hins vegar ekki fyrr en í 

desember 2004 sem Íbúðalánasjóður fær auknar útlánaheimildir, m.a. með hækkun 

lánshlutfalls í allt að 90%, og nær í raun aldrei að svara samkeppni bankanna. 

 

 

 
Mynd 4.38 Verðþróun íbúðarhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu og innkoma bankanna á 

húsnæðislánamarkað (Heimild: Greinargerð Íbúðalánasjóðs frá maí 2010). 
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Mynd 4.39 Þróun íbúðalána bankanna og Íbúðalánasjóðs frá ágúst 2004 til september 

2009 (Heimild: Greinargerð Íbúðalánasjóðs frá maí 2010). 

 

Með hliðsjón af ofangreindu verður ekki annað séð en að bætt aðgengi að lánsfjármagni og 

lægri vaxtakostnaður hafi haft töluverð áhrif á fasteignamarkaðinn og verðmyndun. Fleira 

spilar þar inn í og verður framboð lóða skoðað í næsta kafla. 

 

4.6.3 Lóðaframboð og samkeppni sveitarfélaganna 

Land í þéttbýli er takmörkuð auðlind og því hefur framboð byggingarlóða veruleg áhrif á 

byggðarþróun viðkomandi svæðis. Framan af 20. öldinni fundu menn þó lítið fyrir þessari 

takmörkun og byggð á höfuðborgarsvæðinu þróaðist á tiltölulega „lífrænan hátt“, þ.e. á þá 

átt þar sem skilyrðin voru sem best og minnst fyrirstaða var hverju sinni.  

Eins og fram kemur í kafla 1.2.2 var þó farið að kreppa að landsvæði Reykjavíkurborgar 

um 1960. Við það tók vaxtarás borgarinnar stefnu til austurs. Á sama tíma hófst mikill 

vöxtur nágrannasveitarfélaganna og á seinni hluta 20. aldarinnar var samkeppni milli 

sveitarfélaganna um úthlutun byggingalóða meira áberandi en samráð í skipulagsmálum 

(Bjarni Reynarsson, 1999).  

Mörg sveitarfélaganna á höfuðborgarsvæðinu hafa að jafnaði haft þá stefnu að eiga ávallt 

byggingarhæfar lóðir á lausu fyrir íbúa sína. Þegar uppbygging síðasta áratugar er skoðuð 

er því áhugavert að sjá hvernig úthlutun íbúðalóða hefur verið hjá sveitarfélögunum síðustu 

ár. Mynd 4.40 sýnir úthlutun íbúðalóða á tímabilinu 2000 til 2008 og eru upplýsingarnar 

fengnar úr þingskjölum nr. 500 frá 136. löggjafarþingi og nr. 633 frá 132. löggjafarþingi. 

Samantektin byggir á gögnum frá sveitarfélögunum sjálfum en enginn opinber aðili hefur 

það hlutverk samkvæmt lögum að safna upplýsingum um lóðaúthlutanir sveitarfélaganna 

(Alþingi Íslands, þingskjal nr. 633, 2006 og nr. 500, 2009)  
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Mosf . 222 0 0 122 111 199

Gbr. 32 41 0 779 0 30

Hafn. 101 105 261 243 1.305 473

Kóp. 0 3 211 486 872 1.292 443 0 135

Rvk. 425 482 422 666 428 606 611 856 178
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Mynd 4.40 Úthlutun stærstu sveitarfélaganna á íbúðalóðum frá árinu 2000 til 2008. 

Gögn fengust frá fimm stærstu sveitarfélögum höfuðborgarsvæðisins fyrir árið 2000 til 

2005, en einungis frá Reykjavík og Hafnarfirði fyrir árin 2006 til 2008. Eins og mynd 4.40 

sýnir, jókst magn úthlutaðra lóða verulega milli áranna 2000 og 2005. Alls úthlutuðu 

sveitarfélögin fimm á mynd 4.38 um 780 íbúðalóðum árið 2000 en um 2.600 árið 2005. 

Flestar voru þær þó 2004 þegar rúmlega 2.700 lóðum var úthlutað.  

Athyglisvert er að á meðan magn úthlutaðra lóða í Reykjavík er nokkuð stöðugt yfir þetta 

tímabil, þá er magnið mjög breytilegt hjá minni sveitarfélögunum.Í Reykjavík var úthlutað 

að jafnaði 400 til 600 íbúðalóðum árlega og árin 2000 til 2002 úthlutaði ekkert af minni 

sveitarfélögunum meiru. Næstu ár á eftir varð þó breyting þar á. Þannig úthlutaði Garðabær 

flestum lóðum árið 2003 (alls 779 lóðum), Hafnarfjörður árið 2004 (alls 1.305 lóðum) og 

Kópavogur ári 2005 (alls 1.292 lóðum). Þessa þróun má rekja til uppbyggingar stórra 

hverfa í þessum sveitarfélögum og því liggur fyrir að sú aukna eftirspurn sem myndaðist á 

þessum árum var að mestu mætt með úthlutun lóða í nágrannasveitarfélögum Reykjavíkur.  

Hér skal þó hafa í huga að ofangreindar tölur ná einungis yfir þær lóðir sem sveitarfélögin 

úthluta. Á síðustu árum hefur fjöldi þróunarverkefna og nýbyggingarsvæða, verið alfarið á 

vegum einkaaðila. Úthlutun eða sala lóða í slíkum íbúðahverfum kemur ekki fram í 

ofangreindum tölum og því fæst ekki næst ekki raunveruleg heildarmynd fram. Dæmi um 

íbúahverfi sem þessi eru Skuggahverfið í Reykjavík, Sjáland í Garðabæ og Leirvogstunga í 

Mosfellsbæ. 

Athyglisvert er að skoða umsvif fasteignamarkaðarins með íbúðarhúsnæði á árunum 1999 

til 2010 og bera saman við nýframkvæmdir vegna íbúðarhúsnæðis. Mynd 4.41 sýnir annars 

vegar heildarfjölda kaupsamninga vegna íbúða á höfuðborgarsvæðinu og hins vegar umsvif 

byggingariðnaðarins vegna nýs íbúðarhúsnæðis á árunum 1999 til 2010.  
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Mynd 4.41 Heildarfjöldi kaupsamninga og nýframkvæmdir vegna íbúðarhúsnæðis á 

höfuðborgarsvæðinu á árunum 1999 til 2010 (Heimild: Hagstofa Íslands og Þjóðskrá 

Íslands). 

Umsvif á fasteignamarkaði jukust jafnt og þétt frá árinu 2000 til 2004 og fór fjöldi 

kaupsamninga úr rúmlega 6.300 í um 9.300 á ári. Næstu tvö ár fækkaði þeim nokkuð en 

árið 2007 var fjöldinn sambærilegur við 2005. Samhliða þessu eru umsvif vegna 

nýbygginga íbúða að vaxa jafn og þétt. Allt frá árinu 1999 til ársins 2007 jókst fjöldi 

fullkláraðra íbúða og náði hámarki það ár, þegar um 2.120 íbúðir voru fullgerðar. Árin 

2008 til 2010 dró verulega úr framkvæmdum og samanlagt voru um 2.600 íbúðir kláraðar á 

því tímabili.  

Í lok árs 1999 voru um 1.500 íbúðir í byggingu á höfuðborgarsvæðinu. Á árunum 2002 til 

2008 er að jafnaði byrjað á fleiri íbúðum ár hvert en fullkláraðar voru. Þetta leiddi meðal 

annars til þess að í lok árs 2008, náði fjöldi íbúða í byggingu hámarki með um 3.900 

íbúðum. Á árunum 2009 og 2010 hafa mjög fá ný íbúðaverkefni verið sett af stað og því 

nokkuð gengið á magn íbúða í vinnslu. Í lok árs 2010 voru þær alls um 3.000 talsins 

samkvæmt tölum Hagstofu Íslands. Þessar tölur stemma nokkuð vel við út reikninga í kafla 

4.3.3 á umframframleiðslu íbúða á tímabilinu 1999 til 2010. Samkvæmt þeim var 

umframmagnið um 1.000 til 1.500 íbúðir og miðað við að í upphafi tímabilsins voru um 

1.500 íbúðir í byggingu þá stemmir þetta nokkuð vel. Samkvæmt þessum tölum þarf varla 

meira en eitt meðalár í sölu íbúða til að ná þeirri stöðu sem var í byrjun aldar, að því gefnu 

að fá ný verkefni fari af stað. 
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5 Niðurstöður og umræður 

Tilgangur rannsóknar þessarar var að greina þróun helstu skipulagstalna sem 

Svæðisskipulag höfuðborgarsvæðisins 2001-2024 miðast við og bera raunþróunina frá 

árslokum 1998 til ársloka 2010, saman við áætlanir svæðisskipulagsins. Auk þess var 

þróun þessara skipulagsþátta borin saman við rauntölur frá samanburðarhæfum 

borgarsvæðum á Norðurlöndum. 

5.1  Niðurstöður rannsóknar 

Rannsóknarspurningar voru settar fram í fjörum megin flokkum og verða hér teknar saman 

helstu niðurstöður og svör við þeim.  

Íbúar höfuðborgarsvæðisins: 

Samkvæmt skráningu Hagstofu Íslands fjölgaði íbúum höfuðborgarsvæðisins alls um 

33.997 frá árslokum 1998 til ársloka 2010. Í lok tímabilsins var íbúafjöldinn alls 202.341 

og hafði því fjölgað um 20% á umræddu tímabili.  

Íbúafjölgunin hefur verið nokkuð hraðari en spár SSK 2001-2024 gerðu ráð fyrir og í lok 

árs 2010 var staðan sú að búið var að ná áætluðum íbúafjölda fyrir árið 2012. Íbúafjölgunin 

hefur verið töluvert mismunandi eftir sveitarfélögum. Þannig hefur íbúum Reykjavíkur og 

Garðabæjar fjölgað minna en svæðisskipulagið gerir ráð fyrir, en íbúum í Kópavogi og 

Hafnarfirði hefur, á hinn bóginn, fjölgað hraðar. Þetta hefur meðal annars leitt til þess að 

hlutfall Reykvíkinga af heildarfjölda íbúa höfuðborgarsvæðisins, hefur lækkað úr 64% frá 

árinu 1998 í 59% í árslok 2010. 

Fjölgun íbúa höfuðborgarsvæðisins umfram spár, má að mestu rekja til jákvæðs 

flutningsjöfnuðar við útlönd. Á árunum 2005 til 2008 fluttu rúmlega 10 þúsund fleiri 

einstaklingar til höfuðborgarsvæðisins erlendis frá, en frá því. Að langmestu leyti voru 

þetta erlendir ríkisborgar á aldursbilinu 20 til 60 ára. Þvert á opinberar spár, hafa tiltölulega 

fáir úr þessum hópi snúið til fyrri heimkynna sinna eftir efnahagshrunið. Í lok árs 1998 

voru um 2% íbúa höfuðborgarsvæðisins með erlent ríkisfang, en í árslok 2010 var þetta 

hlutfall komið í tæp 7%.  

Hin ófyrirséða aukning í aldurshópunum 20 til 60 ára hefur, meðal annars, leitt til þess að 

meðalaldur íbúa höfuðborgarsvæðisins hefur ekki hækkað eins hratt og reiknað var með í 

SSK 2001-2024. Hlutfall fólks á vinnualdri var svipað í lok árs 2010 og það var í árslok 

1998, en hlutfall eldri borgara hefur heldur hækkað, en hlutfall yngstu kynslóðarinnar hins 

vegar minnkað. 
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Íbúðir á höfuðborgarsvæðinu: 

Samkvæmt skráningu Þjóðskrár Íslands (Fasteignaskrá) fjölgaði íbúðum 

höfuðborgarsvæðisins alls um 18.010 frá árslokum 1998 til ársloka 2010. Í lok tímabilsins 

var fjöldi íbúða alls 80.703 (byggingarstig 4 og lengra komnar) og hafði því fjölgað um 

29% á umræddu tímabili.  

Eins og í tilfelli íbúafjöldans, þá var fjölgun íbúða á umræddu tímabili mjög mismunandi 

eftir sveitarfélögum. Þó svo að mesta magnaukningin hafi verið í Reykjavík, þá var 

hlutfallsleg breyting þar minnst að Seltjarnarnesi undanskyldu. Hlutfallsleg fjölgun íbúða í 

öðrum sveitarfélögum var frá 50 til 99% á umræddu tímabili. Verulegt frávik er á dreifingu 

uppbyggingarinnar milli sveitarfélaga frá því sem áætlanir svæðisskipulagsins gerðu ráð 

fyrir.  

Uppbygging í Kópavogi og Hafnarfirði hefur verið mun hraðari heldur en gert var ráð fyrir. 

Á sama tíma eru Reykjavík og Garðabær á eftir áætlun. Þegar heildin er skoðuð, fara 

forsendur um meðalfjölda íbúa á hverja íbúð að skipta verulegu máli. Meðalaldur og 

samsetning íbúanna hefur mikil áhrif á þennan stuðul og miðuðust áætlanir 

svæðisskipulagsins við að hann myndi lækka línulega úr 2,65 árið 1998 í 2,40 árið 2024.  

Niðurstaða rannsóknarinnar benda til þess að líklega hafi magnaukning íbúða umfram þörf 

verið á bilinu 1.000 til 1.500 íbúðir, á tímabilinu 1998 til 2010. Hér verður þó að hafa í 

huga að hluti þessara íbúða er enn í byggingu þar sem talnagrunnurinn miðast við allar 

íbúðir fokheldar eða lengra komnar. Samkvæmt nýlegri úttekt Samtaka iðnaðarins þá er 

fjöldi íbúða í byggingu á höfuðborgarsvæðinu, sem eru fokheldar eða lengra komnar, um 

1.641 talsins (Morgunblaðið, 2011; 18. apríl bls. 6). Til viðmiðunar má nefna að almennt 

hefur nýbyggingarþörf höfuðborgarsvæðisins vera talin 1.400 til 1.700 íbúðir á ári. 

Hlutfall íbúða í fjölbýli hefur aukist á umræddu tímabili. Í árslok 1998 var hlutfallið 61% 

en í lok árs 2010 var það komið í 64%. Því skýtur það nokkuð skökku við að meðalstærð 

nýbyggðra íbúða hefur verið að aukast á sama tíma. Meðalstærðin hefur farið úr 448 m
3
 

árið 1998, í 481 m
3
 árið 2009 og því aukist um 8%. Því eru líkur á, að mikill hluti 

ófullgerðra íbúða, nú vorið 2011, séu stórar eignir í fjölbýli. 

 

Atvinnuhúsnæði á höfuðborgarsvæðinu 

Aðgengi að upplýsingum um atvinnuhúsnæði hefur verið mjög lítið til þessa. Eflaust hefur 

vanskráning eldri eigna í gagnagrunna hins opinbera haft sín áhrif á það. Á síðasta áratug 

var þó gert mikið átak í að færa allar eldri eignir inn í gagnagrun Fasteignaskrár og 

samkvæmt heimildum Þjóðskrár eiga nú nær allar fasteignir með mannvirkjum að vera 

skráðar. Sú forsenda gerir það kleift að bera raunþróun frá árslokum 1998 til ársloka 2010 

saman við áætlanir svæðisskipulagsins. 

 

Heildarmagn atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu, í árslok 1998 var um 4.918 þúsund 

fm, samkvæmt SSK 2001-2024. Í árslok 2010 var magnið komið í 6.186 þúsund fm, 

samkvæmt gagnagrunni Fasteignaskrár. Aukning tímabilsins var því um 1.270 þúsund fm, 

eða um 26%. Alls jókst magn atvinnuhúsnæðis í Reykjavík um 727 þúsund á tímabilinu, en 

sem fyrr var hlutfallsleg aukning meiri í öðrum sveitarfélögum. Þar vega breytingar í 

Kópavogi og Garðabæ hlutfallslega þyngst. Í Kópavogi jókst magnið um 245 þúsund fm 

(48%) og í Garðabæ um 98 þúsund fm (58%). Eftir sem áður er Reykjavík með afgerandi 

hluta af heildarmagni atvinnuhúsnæðis og var hlutfall borgarinnar um 68% í árslok 2010. 
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Réttur samanburður rauntalna við áætlanir svæðisskipulagsins er ekki augljós. Í greinargerð 

með svæðisskipulaginu er einungis gerð grein fyrir áætlaðri heildaraukningu 

atvinnuhúsnæðis frá árinu 1998 til 2024. Ef miðað er við línulega aukningu yfir það 

tímabil, er heildarmagnaukningin til ársins 2010 í góðu samræmi við áætlanirnar. Miðað 

við hraðari íbúafjölgun en gert var ráð fyrir, hefur uppbygging atvinnuhúsnæðis verið 

heldur á eftir áætlun svæðisskipulagsins.  

 

Í fylgirit 2 með skipulaginu er þó sérstök áætlun um magn atvinnuhúsnæðis árið 2012, en 

hafa ber í huga að fylgiritin eru ekki hluti samþykktrar skipulagsáætlunar. Samkvæmt 

þessari áætlun var reiknað með að heildarmagnaukning atvinnuhúsnæðis, fram til 2012, 

yrði um 1.100 þúsund fm og raunaukningin nú því um 15% umfram þá áætlun.  

 

Í áætlunum svæðisskipulagsins er atvinnuhúsnæði skipt í þrjá megin flokka, þ.e. verslunar- 

og skrifstofuhúsnæði, iðnaðar- og vörugeymsluhúsnæði og svo sérhæfðar byggingar. Þegar 

magnaukning í hverjum flokki fyrir sig er skoðuð, þá kemur í ljós að stærstur hluti 

magnaukningarinnar er vegna sérhæfðra bygginga, eða um 50% (640 þúsund fm). 

Verslunar- og skrifstofuhúsnæði jókst litlu minna, eða um 45% (576 þúsund fm) og um 5% 

var í iðnaðarhúsnæði og vöruskemmum. Hér er rétt að hafa í huga að samkvæmt áætlun 

SSK 2001-2024 fyrir árið 2012, var gert ráð fyrir að heildarmagn þessa flokks myndi 

nánast standa í stað frá árinu 1998.  

 

Ofangreinda niðurstöðu þarf þó að leiðrétta vegna breyttrar skráningar á mannvirkum 

álversins í Straumsvík. Í áætlunum SSK 2001-2024 hafa þær verið settar inn handvirkt, 

sem iðnaðarhúsnæði, en við þegar þær voru skráðar inn í Fasteignaskrá (að mestu árið 

2003) fóru þær í flokkinn sérhæfðar byggingar. Vegna þessa þarf líklega að færa um 150 

þúsund fm úr flokki sérhæfðra bygginga , yfir í flokk iðnaðarhúsnæðis til að fá réttari 

samanburð við áætlun svæðisskipulagsins.  

 

Þrátt fyrir ofangreint, er aukning sérhæfðra bygginga á tímabilinu veruleg og má í því 

sambandi nefna öll íþróttamannvirkin sem byggð hafa verið síðustu ár. Aukin hlutur 

verslunar- og skrifstofuhúsnæðis, á kostnað iðnaðar- og vöruskemmuhúsnæðis, er í takt við 

áætlanir svæðisskipulagsins um breyttar áherslur í atvinnumálum svæðisins.  

 

Samanburður höfuðborgarsvæðis við önnur borgarsvæði á Norðurlöndum: 

Þegar þróun helstu skipulagstalna höfuðborgarsvæðisins fyrsta áratugar aldarinnar, er borin 

saman við önnur borgarsvæði á Norðurlöndum með svipaðan íbúafjölda, kemur ýmislegt 

áhugavert í ljós. 

 

Að meðaltali var íbúafjölgun, á þeim sjö borgarsvæðum sem borin voru saman, um 20% 

frá byrjun árs 1998 til byrjun árs 2010. Á sama tímabili var hún 22% á höfuðborgarsvæðinu 

og því í góðu samræmi við þróun samanburðarsvæðanna. Svipaða sögu er að segja um 

fjölgun íbúðarhúsnæðis. Á fyrrgreindu tímabili fjölgaði íbúðum að meðaltali um 29% á 

samanburðarsvæðunum, en um 27% á höfuðborgarsvæðinu. 

 

Þegar magnaukning atvinnuhúsnæðis á árunum 1999 til 2009 á samanburðarsvæðunum er 

borin saman, þá skera norsku borgarsvæðin við Stavanger og Trondheim sig nokkuð úr. Þar 
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jókst magn atvinnuhúsnæðis á umræddu tímabili um 10 til 12 fm á hvern íbúa miðað við 

íbúafjölda árið 2010. Á sama tíma jókst magn atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu og á 

finnsku borgarsvæðunum, um 6 til 8 fm á hvern íbúa miðað við íbúafjölda 2010. 

Samkvæmt þessu var uppbygging atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu heldur undir 

meðaltali í samanburði við samanburðarsvæðin á Norðurlöndum. 

 

Drögum ofangreindar niðurstöður saman í heilstætt mat á þróun helstu skipulagsþátta frá 

árslokum 1998 til ársloka 2010. Á umræddu tímabili hefur fjölgun íbúa á 

höfuðborgarsvæðinu verið um 11% meiri en reiknað var með. Jákvæður flutningsjöfnuður 

erlendra ríkisborgara á aldrinum 20 til 60 ára skýrir þessa þróun að mestu. Með hliðsjón af 

þessu, er mat höfundar að uppbygging húsnæðis á höfuðborgarsvæðinu, hafi verið í nokkuð 

góðu samræmi við áætlanir SSK 2001-2024, hvað heildarmagn varðar.  

 

Magnaukning atvinnuhúsnæðis er svo til á pari við áætlun um jafna aukningu til ársins 

2024, en fjölgun íbúða hefur líklega verið 1.000 til 1.500 íbúðum umfram núverandi þörf. 

Þetta umframmagn jafngildir u.þ.b. eins árs nýbyggingarþörf miðað við meðalvöxt 

höfuðborgarsvæðisins á fyrsta áratug aldarinnar.  

 

Dreifing uppbyggingar milli sveitarfélaganna, er hins vegar töluvert frá því sem 

svæðisskipulagið gerði ráð fyrir. Á umræddu tímabili, hefur Kópavogur og Hafnarfjörður 

vaxið mun hraðar en áætlað var. Það er helst í Reykjavík og Garðabæ sem þróunin hefur 

gengið hægar en efni stóðu til samkvæmt SSK 2001-2024. Samanburður við sex önnur 

borgarsvæði á Norðurlöndum leiðir í ljós, að vöxtur höfuðborgarsvæðisins hefur á engan 

hátt verið frábrugðin því sem gert hefur þar á umræddu tímabili. 

 

5.2  Tillögur að nýjum rannsóknarverkefnum 

Margar spurningar um þróun höfuðborgarsvæðisins hafa vaknað við rannsókn á íbúaþróun 

og uppbyggingu húsnæðis á svæðinu fyrsta áratug aldarinnar. Þó svo efnistök 

ritgerðarinnar séu nokkuð ítarleg þá eru fjölmargir þættir sem kanna mætti betur. Hér verða 

nefnd nokkur dæmi. 

 Eitt af megin markmiðum SSK 2001-2024 var að þétta byggð. Í tengslum við þessa 

rannsókn var kannað lauslega hvort sú þróun hafi gengið eftir, en vísbendingar eru 

um að svo hafi ekki verið. Áhugavert væri að kanna betur hvernig landnotkun nú er 

í samanburði við upphafsstöðuna árið 1998. Sérstaklega væri áhugavert að skoða 

nýtingu nýrri hverfa og þá bæði fyrir íbúðabyggð og atvinnuhúsnæði. 

 Rannsóknin leiddi í ljós að frávik frá íbúaspám á tímabilinu 1998 til 2010 er fyrst og 

fremst vegna aðfluttra erlendra ríkisborgara. Í árslok 2010 hafði brottflutningur 

þessa hóps verið töluvert minna en spá Hagstofunnar gerði ráð fyrir. Einstaklingar 

þessa  hóps hafa töluverð áhrif á húsnæðisþörf. Því væri áhugavert að kanna betur 

forsendur þess að þeir setjist hér að til frambúða og hvort húsnæðisþörf þeirra sé á 

einhvern hátt frábrugðin því sem hér er að venjast. Á liðnum árum hefur töluvert 

verið um að fólk hafi fasta búsetu í atvinnuhúsnæði en umfang þess hefur ekki verið 

kannað. Slíkt gæti verið áhugavert í þessu sambandi. 
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 Í lok árs 2010 voru um 3.000 íbúðir í byggingu. Áhugavert væri að vita meira um 

hvers konar íbúðarhúsnæði um ræðir. T.d. stærð, gerð, byggingarstig og 

staðsetningu. 

 Ekkert svæðisskipulag er til fyrir suðvesturland í heild sinni. Í þessari ritgerð var 

íbúaþróun á jaðarsvæði höfuðborgar lauslega kannað. Áhugavert væri að gera 

ítarlega greiningu á byggðarþróun þessa svæðis og kanna víxlverkun þess við 

höfuðborgarsvæðið. 

 Í samanburði við önnur borgarsvæði á Norðurlöndum var í þessari rannsókn einungis 

magnbreyting atvinnuhúsnæðis frá 1999 til 2009 könnuð. Áhugavert væri að afla 

gagna um heildarmagn atvinnuhúsnæðis þessara borgarsvæða flokkað eftir tegund 

húsnæðis. Þannig væri t.d. hægt að finna magn verslunarhúsnæðis og 

íþróttamannvirkja á hvern íbúa og bera saman milli svæða. 

 

5.3  Umræður og lokaorð 

Megin niðurstaða rannsóknarinnar kann að einhverju leyti, stinga í stúf við ástand á 

innlendum fasteigna- og byggingarmarkaði, nú vorið 2011. Töluvert magn 

atvinnuhúsnæðis stendur ónotað og fréttir af hálfbyggðum íbúðarhverfum hafa verið 

áberandi. Engu að síður sýna þessar niðurstöður að uppbyggingin var í takt við áætlanir 

SSK 2001-2024, hvað magnið varðar. Samanburður við Norðurlönd gefur einnig 

vísbendingu um að áætlanirnar hafi verið í takt við uppbyggingu sambærilegra svæða. Út 

frá þessu má draga þá ályktun, að núverandi vandi fasteignamarkaðarins tengist fyrst og 

fremst almennum efnahagsþrengingum í þjóðfélaginu og óvirkum lánamarkaði. Vandinn er 

að litlu leyti tilkominn vegna offramleiðslu húsnæðis á tímabilinu 1998 til 2010. 

 

En hverjar eru framtíðarhorfur höfuðborgarsvæðisins, nú vorið 2011? Borgarþróun er í eðli 

sínu mjög háð bæði efnahagsaðstæðum og þróun íbúafjölda. Nú um stundir er veruleg 

óvissa um báða þessa þætti og íbúaþróunin háð horfum í efnahagsmálum. Þó svo íbúar 

höfuðborgarsvæðisins hafi aldrei verið fleiri, þá er það mat höfundar, að ef hjól 

atvinnulífsins komast ekki á eðlilegan snúning innan fárra missera, þá sé töluverð hætta á 

landflótta. Við slíkt gæti spírall neikvæðra afleiðinga haft áhrif á þróun 

höfuðborgarsvæðisins til lengri tíma. Ef hins vegar, efnahagsþróun næstu misseri verður 

jákvæð og með því komið í veg fyrir landflótta, eru líkur á að innan fárra ára gæti 

byggingariðnaðurinn á höfuðborgarsvæðinu verið kominn í eðlilegt jafnvægi.  

 

Niðurstöður rannsóknarinnar benda til þess að við jákvæða þróun efnahagsmála ætti 

umframmagn íbúða að komast tiltölulega fljótt í not. Hér er rétt að hafa í huga að 

fasteignamarkaðurinn hefur verið við frostmark í meira en þrjú ár og þar af leiðandi stór 

hópur ungra kaupanda sem hafa ekki enn skilað sér út á fasteignamarkaðinn. Tölur 

Hagstofunnar sýna að þessi hópur er enn ekki farinn úr landi og ef aðstæður batna fljótlega 

þá er líklegt að stór hluti hans hugi að fasteignakaupum innan fárra missera.  
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Líklega hefur efnahagshrunið þó haft þær afleiðingar, að sú gerð húsnæðis sem þessi 

tiltekni hópur mun sækjast eftir, er ekki endilega í samræmi við það húsnæði sem nú 

stendur hálfbyggt. Skoðun á meðalstærð fullbyggðra íbúða sýnir að hún hefur aukist 

töluvert síðustu ár. Fyrrnefndur kaupandahópur er þó líklegri til að vilja minni íbúðir og því 

gætu verið tækifæri á nýframkvæmdum til að mæta þeirri þörf. 

 

Magn atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu, í lok árs 2010, er í nokkuð góðu samræmi 

við áætlaða þörf samkvæmt SSK 2001-2024. Vegna núverandi atvinnuástand stendur 

töluverður hluti þess þó ónotaður, en jákvæð þróun efnahagsmála kæmi til með að bæta þar 

úr. Hins vegar er það mat höfundar, að það gæti tekið atvinnuhúsamarkaðinn lengri tíma til 

að jafna sig en íbúðamarkaðinn. Ástæðan er meðal annars sú, að efnahagshrunið hefur leitt 

til uppstokkunar stórs hluta fyrirtækja og nú, vorið 2011, er enn veruleg óvissa um framtíð 

margra þeirra. Auk þess er krafan um hagræðingu mikil og þá er eðlilega horft til 

húsnæðiskostnaðar. Sá kostnaður vegur að jafnaði þungt í rekstri fyrirtækja og menn munu 

því reyna að komast af með minna en áður. 

Markmið þessa meistaraverkefnis, var að rannsaka þróun helstu skipulagstalna 

höfuðborgarsvæðisins frá árslokum 1998 til ársloka 2010 og bera raunþróun saman við 

áætlanir SSK 2001-2024. Einn af ástæðum þess að þetta rannsóknarefni varð fyrir vali 

höfundar, var verulegur skortur á tölulegum gögnum um þróun höfuðborgarsvæðisins á 

umræddu tímabili og því brýn nauðsyn að bæta þar úr.  

 

Við vinnslu verkefnisins kom á óvart hve lítil eftirfylgni hefur verið með framkvæmd 

svæðisskipulagsins til þessa og hve vanþróuð skráning upplýsinga um húsnæði er með 

tilliti til vöktunar skipulagsmála. Að mati höfundar, er gríðarlega mikilvægt að bæta 

þennan þátt. Endurskoðun skipulagsáætlana þarf að grundvallast á sem nákvæmustu 

stöðumati og þannig aukið líkur á að markmið um betri byggð nái fram að ganga. 

 

Áhugi almennings um skipulagsmál hefur farið vaxandi síðustu ár. Áleitnar spurningar um 

gæði þeirrar þróunar, sem varð á höfuðborgarsvæðinu á fyrsta áratug aldarinnar, eru nú 

uppi. Þrátt fyrir markmið svæðisskipulagsins um þéttingu byggðar, þá hefur 

höfuðborgarsvæðið þanist út. Hækkandi olíuverð síðustu misseri er síðbúin áminning um 

hve óheppileg þessi þróun er í þjóðhagslegu tilliti. Almennt virðist vera skilningur á 

mikilvægi þéttingar en á sama tíma eru uppi háværar raddir gegn svokallaðri háhýsastefnu. 

Flest öll þéttingarverkefni í miðborg Reykjavíkur hafa dagað uppi vegna andstöðu 

hagsmunaaðila og stefnuleysis stjórnvalda.  

Eins og titill rannsóknarverkefnisins ber með sér, þá er það mat höfundar að nú, vorið 

2011, standi höfuðborgin á krossgötum. Hér er meðvitað vitnað til höfuðborgarsvæðisins í 

heild, sem hinnar eiginlegu höfuðborgar, til að undirstrika þá staðreynd að svæðið er nú eitt 

samfellt borgarsvæði. Mótun framtíðarsýnar borgarinnar og gerð tilsvarandi 

skipulagsáætlunar er því til lítils, ef ekki er horft til svæðisins í heild. Við slíka 

endurskoðun er einnig mikilvægt að þekkja til hlítar þróun síðustu ára. Breyttar 

þjóðfélagsaðstæður kalla á endurskoðun skipulagsáætlana höfuðborgarsvæðisins. Það er trú 

höfundar þessarar ritgerðar, að niðurstöður rannsóknarverkefnisins geti gagnast þeim 

aðilum sem koma að slíku ferli og geti um leið stuðlað að aukinni faglegri nálgun í 

skipulagsmálum höfuðborgarsvæðisins. 
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Viðaukar 

Viðauki A 

0.1 Yfirlit yfir samþykktar breytingar á Svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðisins 2001-2024, 

frá gildistöku árið 2002 til loka árs 2010 (Heimild: Verkís, Þróun byggðar og 

skipulagstölur, 2009). 

      

Byggða- 

svæði Íbúðir 

Verslun 

og 

skrifst. 

Iðnaður 

og 

vörug. 

Sérhæfða

r 

byggingar 

Nr. Dags. Sveitarfélag/svæði   fjöldi fm fm fm 

1 7.11.2003 Kóp. - Lundur v. Nýbýlaveg 15 550       

2 15.4.2005 G.bær - Urriðaholt 17a 2.950 20.000   50.000 

    G.bær - Urriðaholt 17b -1.980 -20.000   -50.000 

3 20.9.2005 Kóp. - Kópavogstún 15 400       

4 30.1.2006 Mosf. - Leirvogstunga 19 400       

5 22.2.2006 

Kóp. - Hnoðra-, Smalaholt, 

Rjúpnahæð 16 400       

6 22.2.2006 Rvk. – byggðasv. 2-4 (Nesið) 2-4 1.300       

7 6.4.2006 Álftanes 24 230       

8 6.11.2006 Hafnarfjörður - norður 18a 500       

    Hafnarfjörður - suður 18b 1.400       

9 22.11.2006 Kóp. - Rjúpnahæð/vesturhluti 17 150       

10 15.12.2006 Rvk. - Vatnsmýri/austursvæði 5         

11 15.12.2006 Rvk. - þétting miðborgarsv. 2-4 700       

    Rvk. - þétting miðborgarsv. 6 300       

    Rvk. - þétting miðborgarsv. 7-9 300       

12 2.2.2007 Kjósarh. – br. á landnotkun 22 60       

13 9.3.2007 Kóp. - Dalvegur 32 16         

14 9.3.2007 Kóp. - Vatnsendahvarf 16   24.000     

15 27.8.2007 

Rvk. - Reynisv.ás, Grafarholt, 

Úlf.dalur  13         

16 7.11.2007 Rvk. - Vatnsendakrikar utan         

17 7.11.2007 

Kóp./G.bær - Kjóavellir og 

Vatnsendakrikar utan         

18 28.11.2007 Kóp.- Kjóavellir og Dýjakrókar 16   6.500   29.000 

    G.bær - Kjóavellir og Dýjakrókar 17a   6.000   32.500 

19 9.1.2008 Álftanes 24 270 7.000   13.000 

20 16.1.2008 Kóp.- Vatnsendahvarf 16   13.000     

21 26.5.2008 Kóp. - Glaðheimar 16 245 130.000   -14.000 

22 20.8.2008 Rvk. - Suður-Mjódd 11   30.000     

23 17.9.2008 Kóp. - vatnsendahlíð 16 740 15.000     

24 21.10.2008 G.bær - Álftanesvegur -         

    Samtals:   8.915 231.500 0 60.500 
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0.2  Þróun íbúafjölda á Íslandi og höfuðborgarsvæðinu frá lok árs 1998 til loka árs 2010 

(Heimild: Hagstofa Íslands, 2011). 

Íbúafjöldi í lok árs 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Br.'98-'10

Landið alls: 275.712 279.049 283.361 286.575 288.471 290.570 293.577 299.891 307.672 315.459 319.368 317.630 318.452 16%

 - breyting frá fyrra ári 3.337 4.312 3.214 1.896 2.099 3.007 6.314 7.781 7.787 3.909 -1.738 822 42.740

Höfuðborgarsvæðið: 168.344 171.792 175.427 178.301 179.992 181.917 184.244 187.426 191.919 197.945 201.251 200.907 202.341 20%

 - breyting frá fyrra ári 3.448 3.635 2.874 1.691 1.925 2.327 3.182 4.493 6.026 3.306 -344 1.434 33.997

Reykjavík 108.484 109.887 111.544 112.411 112.554 113.288 113.848 114.968 116.642 118.827 119.547 118.326 118.898 10%

 - breyting frá fyrra ári 1.403 1.657 867 143 734 560 1.120 1.674 2.185 720 -1.221 572 10.414

Kópavogur 21.508 22.693 23.647 24.291 25.016 25.352 25.803 26.512 27.525 28.885 29.976 30.357 30.779 43%

 - breyting frá fyrra ári 1.185 954 644 725 336 451 709 1.013 1.360 1.091 381 422 9.271

Seltjarnarnes 4.698 4.665 4.673 4.659 4.608 4.577 4.548 4.471 4.471 4.454 4.403 4.395 4.320 -8%

 - breyting frá fyrra ári -33 8 -14 -51 -31 -29 -77 0 -17 -51 -8 -75 -378

Garðabær 7.887 7.939 8.066 8.462 8.706 8.878 9.053 9.444 9.556 9.982 10.358 10.643 10.909 38%

 - breyting frá fyrra ári 52 127 396 244 172 175 391 112 426 376 285 266 3.022

Hafnarfjörður 18.656 19.158 19.688 20.264 20.720 21.207 22.000 22.498 23.751 25.036 25.850 25.913 26.099 40%

 - breyting frá fyrra ári 502 530 576 456 487 793 498 1.253 1.285 814 63 186 7.443

Álftanes 1.429 1.439 1.545 1.751 1.769 1.886 2.032 2.205 2.276 2.378 2.518 2.523 2.484 74%

 - breyting frá fyrra ári 10 106 206 18 117 146 173 71 102 140 5 -39 1.055

Mosfellsbær 5.540 5.869 6.113 6.323 6.473 6.589 6.817 7.165 7.516 8.192 8.403 8.553 8.642 56%

 - breyting frá fyrra ári 329 244 210 150 116 228 348 351 676 211 150 89 3.102

Kjósarhreppur 142 142 151 140 146 140 143 163 182 191 196 197 210 48%

 - breyting frá fyrra ári 0 9 -11 6 -6 3 20 19 9 5 1 13 68  
 

0.3 Byggingarstig eru ákveðin af byggingafulltrúum og byggja á íslenskum staðli um 

byggingarstig húsa ÍST 51:2001 (Heimild: Þjóðskrá Íslands – heimasíða, 2011). 

Byggingarstig: Lýsing: 

Byggingarstig 1 Byggingarleyfi 

Byggingarstig 2  Undirstöður 

Byggingarstig 3  Burðarvirki fullreist 

Byggingarstig 4  Fokheld bygging 

Byggingarstig 5  Tilbúin til innréttingar 

Byggingarstig 6  Fullgerð án lóðarfrágangs 

Byggingarstig 7  Fullgerð bygging 

 

0.4 Húsaflokkun Fasteignaskrár Íslands,fasteignagjaldflokkar. (Heimild: Þjóðskrá Íslands 

– heimasíða. 2011). 

Húsaflokkur: Lýsing: 

Húsaflokkur 0 Útihús 

Húsaflokkur 1 Einbýlishús 

Húsaflokkur 2 Sérbýlishús 

Húsaflokkur 3 Sambýlishús 

Húsaflokkur 4 Bílskúr/skúr 

Húsaflokkur 5 Sumarhús 

Húsaflokkur 6 Verslun og skrifstofuhús 

Húsaflokkur 7 Iðnaðarhús 

Húsaflokkur 8 Vörugeymsla 

Húsaflokkur 9 Sérhæfð eign 
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0.5 Þróun fjölda íbúða á Íslandi og höfuðborgarsvæðinu frá lok árs 1998 til loka árs 2010 

(Heimild: Þjóðskrá Íslands, 2011).  

FJÖ LDI ÍBÚÐA 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Landið allt 102.063 103.289 104.811 106.706 108.577 111.157 113.915 116.859 120.797 125.683 129.366 130.040 130.855

Höfuðborgarsvæði 62.693 63.760 64.945 66.447 67.820 69.654 71.549 73.225 75.619 77.626 79.596 79.983 80.703

Reykjavík 42.839 43.365 43.878 44.365 45.076 46.131 47.036 47.721 48.523 49.190 49.638 49.719 50.149

Kópavogur 7.767 8.052 8.336 8.770 9.002 9.249 9.582 9.946 10.538 11.104 11.524 11.563 11.682

Seltjarnarnes 1.557 1.563 1.575 1.585 1.586 1.588 1.590 1.588 1.589 1.588 1.586 1.615 1.615

Garðabær 2.416 2.426 2.535 2.661 2.750 2.804 3.007 3.107 3.440 3.633 3.915 3.967 4.014

Hafnarfjörður 5.933 6.103 6.294 6.583 6.847 7.128 7.396 7.739 8.255 8.644 9.244 9.342 9.422

Bessastaðahreppur 394 406 423 503 510 599 659 695 712 750 780 785 785

Mosfellsbær 1.718 1.776 1.836 1.911 1.977 2.083 2.205 2.356 2.478 2.627 2.817 2.898 2.940

Kjalarneshreppur 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Kjósarhreppur 69 69 68 69 72 72 74 73 84 90 92 94 96

Reykjavík 42.839 43.365 43.878 44.365 45.076 46.131 47.036 47.721 48.523 49.190 49.638 49.719 50.149

% af heild 68% 68% 68% 67% 66% 66% 66% 65% 64% 63% 62% 62% 62%

Önnur en RVK 19.854 20.395 21.067 22.082 22.744 23.523 24.513 25.504 27.096 28.436 29.958 30.264 30.554

% af heild 32% 32% 32% 33% 34% 34% 34% 35% 36% 37% 38% 38% 38%  
 

 

 

0.6 Magn atvinnuhúsnæðis á höfuðborgarsvæðinu frá árslokum 1998 til ársloka 2010 

(Heimild: Þjóðskrá Íslands, 2911) 

Atvinnuhúsnæði (fm) 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Miðbær 667.539 670.166 675.827 684.148 692.408 697.412 684.816 690.325 686.756 670.905 659.044 667.649 672.464

A.bær/B.tún/Múlar 679.089 691.014 705.283 718.417 725.367 759.788 761.030 770.204 766.031 759.361 766.155 766.159 747.142

Skeifan/S.höfn (austur) 322.776 342.922 350.536 363.670 371.941 367.684 376.222 404.719 406.690 407.818 417.177 425.227 439.871

Kringlan/Hlíðar/Ö.hlíð 198.596 198.620 200.584 201.778 223.767 227.341 233.606 233.872 236.902 239.812 240.066 241.199 273.328

Höfðinn 235.981 251.687 263.745 283.660 283.910 296.059 299.395 300.010 303.949 310.549 311.609 311.659 316.336

Árbær/Hálsar 162.161 194.209 196.606 208.788 223.206 249.779 266.277 274.426 275.449 278.174 288.429 291.951 305.771

Alls: 2.266.141 2.348.619 2.392.581 2.460.460 2.520.599 2.598.063 2.621.346 2.673.556 2.675.778 2.666.618 2.682.480 2.703.843 2.754.912

% af heild Rvk 72% 72% 72% 72% 71% 71% 70% 70% 69% 69% 67% 66% 66%

Önnur svæði í Rvk: 870.552 903.084 918.684 977.936 1.011.468 1.062.449 1.126.312 1.171.405 1.177.553 1.205.911 1.314.869 1.376.766 1.414.176

Rvk. alls: 3.136.693 3.251.703 3.311.265 3.438.396 3.532.068 3.660.511 3.747.658 3.844.961 3.853.330 3.872.529 3.997.349 4.080.609 4.169.088

% af heild 75% 74% 74% 73% 73% 71% 71% 70% 69% 68% 68% 68% 67%

Kópavogur 362.875 410.557 421.541 502.459 515.493 560.628 572.488 600.144 615.936 650.670 714.926 733.312 753.798

Seltjarnarnes 29.704 29.507 31.115 30.280 30.280 30.250 30.503 31.571 38.384 38.384 35.903 35.920 36.459

Garðabær 118.879 114.548 134.033 137.500 137.987 148.661 153.250 181.490 213.418 213.140 239.712 242.002 268.076

Hafnarfjörður 450.859 456.997 466.696 469.445 489.818 633.367 642.678 663.696 714.869 716.325 728.542 743.239 759.990

Álftanes 7.041 7.020 7.054 7.054 9.227 9.269 9.633 9.582 10.309 11.680 11.994 12.083 14.680

Mosfellsbær 90.222 95.221 101.584 111.970 126.111 139.195 142.475 146.239 150.592 155.130 165.240 166.994 177.202

Kjósahreppur 4.562 4.586 4.586 4.617 4.547 5.797 5.877 5.341 5.910 6.564 6.524 6.454 6.779

Utan Rvk. alls: 1.064.142 1.118.436 1.166.609 1.263.324 1.313.462 1.527.166 1.556.904 1.638.063 1.749.418 1.791.893 1.902.840 1.940.005 2.016.983

% af heild 25% 26% 26% 27% 27% 29% 29% 30% 31% 32% 32% 32% 33%

Höfuðb.svæði alls: 4.200.835 4.370.139 4.477.874 4.701.721 4.845.530 5.187.677 5.304.562 5.483.024 5.602.749 5.664.422 5.900.189 6.020.613 6.186.071

Breyting frá fyrra ári 169.304 107.735 223.847 143.809 342.147 116.885 178.462 119.725 61.673 235.768 120.424 165.458

%-breyting 4,0% 2,5% 5,0% 3,1% 7,1% 2,3% 3,4% 2,2% 1,1% 4,2% 2,0% 2,7%  
 

 


